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Pada perencanaan awal suatu proyek, pemilihan lokasi adalah salah satu 
faktor yang harus dianalisa karena pemilihan lokasi yang tepat adalah modal 
awal dari keberhasilan proyek tersebut. Faktor lain yang harus dianalisa adalah 
tingkat pengembalian investasi atas modal yang dikeluarkan. Kedua faktor lnilah 
yang menentukan penilaian dalam studi kelayakan. 
Demikian pula pada perencanaan pembangunan hotel, penentuan lokasi 
menjadi semakin penting karena perilaku konsumen yang selalu 
mempertimbangkan kenyamanan dan kemudahan dalam pemilihan hotel. 
Kenyamanan dapat diberikan oleh fasilitas pendukung yang disediakan 
sedangkan kemudahan ditentukan oleh kedekatan lokasi ke pusat aktifrtas 
transportasi, wisata, perdagangan dan birokrasi. 
Penentuan altematif lokasi dilakukan dengan cara survey lapangan dan 
studi masterplan kemudian dari data - data yang didapat direncanakan 
konfigurasi fasilitas hotel, kebutuhan investasi, akses - akses lokasi dan fasilitas 
pendukung lainnya, yang selanjutnya dianalisa dengan menggunakan Analisa 
Matrik. 
Hasil dari analisa tersebut berupa tingkat kelayakan dan rangking tiap -
tiap alternatif lokasi untuk variasi lnvestasi sebesar 25 % dan 50 % dari total 
investasi dan variasi harga sewa kamar antara Rp. 150.000,00 sampai dengan 
Rp. 250.000,00 sehingga investor dapat menentukan investasi yang sesuai 
dengan minat dan kemampuannya. 
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1.1. Latar Belakang 
BABI 
PENDAHULUAN 
Indonesia merupakan negara dengan potensi pariwisata yang 
besar.Dengan modal keindahan alam yang penuh dengan pesona dan beragam 
budaya merupakan daya tarik tersendiri bag1 para wisatawan. Perkembangan 
bidang pariwisata di Indonesia pada tiap tahun menunjukkan kenaikan yang 
menggembirakan. Wafaupun Indonesia mengafami krisis ekonomi yang 
berkepanjangan ternyata justru semakin meningkatkan jumlah kunjungan 
wisatawan asing ke Indonesia . kemungkinan hal ini disebabkan karena nilai 
tukar mata uang asing terhadap mata uang Rupiah yang melonjak, sehingga 
pilihan tujuan wisata febih banyak dijatuhkan ke Indonesia. Hal ini dapat dilihat 
dari data Biro Pusat Statistik ( BPS ) yang menunjukkan bahwa pengeluaran 
wisatawan asing di Indonesia mefonjak 7.6 kali pada periode 1985-1997, dariUS 
S 524.2 juta menjadi US S 3987.6 juta disamping jumlah kunjungan wisatawan 
asing yang juga naik sebanyak 4.5 kali. 
Perkembangan bidang pariwisata juga didukung oleh kebijaksanaan pada 
bidang Deregulasi dan Debirokratisasi yang ternyata semakin mendorong 
aktivitas perdagangan dan investasi. Walaupun perkembangan ini sempat surut 
dengan adanya aksi kerusuhan yang menyebabkan beberapa negara melarang 
warganegaranya berkunjung ke Indonesia. Sehingga dapat dikatakan bahwa 
masafah pariwisata juga dipengaruhi ofeh stabilitas bidang pofitik, tentunya 
perbaikan di bidang politik akan mendorong kestabilan di bidang lainnya yang 
pada akhirnya juga akan mendorong kemajuan bidang pariwisata. 
Surabaya sebagai kota terbesar di wilayah Indonesia bagian Timur 
merupakan kota yang paling representatif sebagai basis perkembangan wisata. 
Selain sebagai kota industri dan perdagangan Surabaya juga memiliki akses 
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yang baik dengan daerah-daerah tujuan wisata, sehingga perkembangan 
pariwisala di surabaya juga patut didorong dan dikembangkan. 
Perkembangan bidang pariwisata dl Surabaya harusnya diikuti juga 
dengan perkembangan pada sarana - sarana pendukungnya sepertl sarana 
transportasi dan akomodasi. Dengan dibangunnya akses-akses jatan ke daerah 
tujuan wisata dan dibukanya pelabuhan Udara Juanda sebagal Bandara 
., 
lntemasional tentunya dapat menjawab masalah pada sarana transportasi. 
Apakah perkembangan ini juga diikl!ti oleh sarana akomodasi ? Tentunya hal inl 
masih perlu dikaji ulang. 
lnvestasi hotel di Surabaya merupakan salah satu faklor pendukung 
perkembangan bidang pariwisata. Tentunya dengan perhitungan yang baik 
1nvestasi pembangunan hotel baru di Surabaya merupakan investasi yang 
menarik, mengingat faklor-faktor pendukung yang balk tetah tersedia di 
Surabaya. 
1.2. Penmasalahan 
lnvestasi Hotel mernerlukan perhitungan yang matang, beik pada analise 
biaya maupun pemilihan lokasi. Dimana permasalahan yang akan dlangkat dan 
dibahas pada studi ini adalah dimana lokasi yang akan dipilih sehingga 
dldapatkan lokasi yang paling layak dan menguntungkan. Adapun permasalahan 
dari studi ini adalah sebagal berikut : 
1. Bagaimana menentukan altematif lokasi 
Permasalahan pokok yang akan dibahas adalah ketersediaan lahan, 
karena pad a kenyataannya tidak semua investor telah memiliki lahan. 
kalaupun rnerniliki belum tentu lahan tersebut tenetak pada lokasi 
yang tepat untuk pendirian hotel, sebab Pemda KMS telah memiliki 
kebijaksanaan tentang pembagian fungsional suatu wilayah sepertl 
tertuang pada Rencana Detail Tata Ruang Kota ( RDTRK ) maupun 
pada Masterplan Kota Surabaya tentang daerah yang diijinkan untuk 
lokasi hotel. 
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2. Bagaimana akses lokasi ke tujuan 
Setelah didapatkan lokasi yang sesuai dengan kriteria RDTRK 
selanjutnya akan timbul masalah tentang kemudahan - kemudahan 
yang didapat dari lokasi terse but ke tempat - tempat tujuan seperti : 
• Akses lokasi ke pusat aktifitas transportasi ( bandara, terminal, 
pelabuhan dan stasiun kereta api ) 
• Akses lokasi ke pusat aktifitas rekreasi ( daerah wisata, pusat 
perbelanjaan, pasar seni dll ) 
• Akses lokasi ke pusat aktifitas birokrasi ( gedung perkantoran. 
gedung pendidikan dll ) 
3. Bagaimana fasilitas pelaksanaan konstruksi 
Lokasi yang dipilih tidak semuanya berupa lahan kosong yang siap di 
bangun melainkan ada yang berupa lahan yang masih per1u di 
perbaiki kondisi tanahnya ataupun lahan bekas bangunan yang tidak 
terselesaikan, sehingga perlu dianalisa kembali biaya yang harus 
diinvestasikan untuk masing- masing altematif lokasi. 
4. Bagaimana fasilitas umum yang tersedia 
Pembangunan fisik di kola Surabaya dapat dikatakan masih belum 
merata sehingga pada masing - masing lokasi memiliki kekurangan 
dan kelebihan fasilitas umum sendiri - sendiri hal inilah yang per1u 
dianalisa. 
5. Bagaimana pengembalian investasinya 
Setelah semua faktor telah dianalisa tentunya hal yang paling penting 
adalah masalah kapan masing - masing alternatif lokasi akan 
mencapai Break Event Point. sehingga akan dapat dilihat lokasi mana 
yang paling menguntungkan. 
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1.3. Tujuan 
Tujuan dari stud1 ini adalah menentukan pilihan altematif lokasi 
melalul penilaian dari parameter permasalahan yang timbul dengan berdasarkan 
hasll yang paling menguntungkan. dimana tujuan dari studi ini adalah : 
1 . Dapat menentukan alternatif lokasi. 
2. Mendapatkan lokasi yang paling baik aksesnya . 
. ,
3. Mendapatkan tokasl yang mempunyai kemudahan pada fase 
konstruksi. 
4. Mendapatkan lokasi yang lengkap fasilitas umumnya. 
5. Mendapatkan lokasi yang paling menguntungkan 
pengemballan inveslasinya. 
1. 4 Batasan 
Pembahasan pada studl in1 tidak mencakup hal-hal seperti yang 
telah ditentukan yaitu : 
1. Spesifikasi Hotel telah ditentukan. 
2. Daerah yang ditinjau hanya mellputi kola Surabaya. 
3. Modal dlberikan 2 buah altematlf yaitu sebesar 25 % dan 50 % dart total 
investasi. 
4. Bunga kredit sebesar 20 %/tahun dan bunga tabungan sebesar 12%/tahun. 
5. Hanya meninjau hotel berbintang tiga saja. 
6. r Klak meninjau dart aspek Analisis Mengenai dampak lingkungan. 
7. Tidak meninjau strategi pemasaran. 
Strategi pemasaran yang dimaksud adalah yang mencakup promosi atau 
, hal-hal lain yang diharapkan dapat meingkalkan jumlah pngunjung setelah 
mesa konstruksi. 
1.6 Metodolo gi Studi 
Metodologi studi kelayakan inl secara garis besar adalah : 
1. Pencarian data, meliputl : 
• Peta Masterplan Surabaya dari RDTRK wilayah masing -
masing lokasi 
• Spesifikasi hotel yang akan dibangun. 
• Data lahan kosong dl Surabaya 
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• Harga tanah 
• Pajak Bumi dan Bangunan di Surabaya 
2. Penentuan atternatif lokasi. 
3. Analisa akses lokasi, meliputi 
• Akses ke pusat fasilitas transportasi 
• Akses ke tasilitas rekreasi 
• Akses ke pusat fasilitas birokrasi 
4. Analisa fasilitas pelaksanaan konstruksi, meliputi 
• Penyediaan material 
• Karakteristik lokasi 
• Bangunan yang sudah ada disekitar lokasi 
• Su plai tenaga ke~a 
5. Analisa fasilitas umum, meliputi 
• Suplai tenaga listnk 
• Suplai air bersih 
• Jaringan saluran pembuangan 
• Suplai tenaga ke~a 
6. Analisa investasi biaya. 
7. Penentuan penilaian dan penyusunan rang king a~ematif 
8. Penentuan pilihan. 
Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada gambar 1.1 
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Analisa akses lokasi 
Perhitungan Luas Area Perlu 
Perhitungan lnvestasi Biaya 
Analisa investasi biaya 
Penentuan penilaian dan penyusunan rangking 
Penentuan piliban 
END 
Gambar 1.1 Flowchart Metodofogi Studi 
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BASH 
DasarTeorl 
2.1 Konsep dan Definisi Hotel1 
BAB II 
DASAR TEORI 
Hotel merupakan suatu bangunan komersil yang digunakan sebagai 
sarana tempat tinggal sementara. Jenis dan macam dari Hotel dapat ditentukan 
dari Letak dan fasilitas yang tersedia. Untuk letak Hotel yang berdekatan dengan 
pantai biasanya dinamakan Resort sedangkan apabila Hotel dipantai yang 
berbentuk paviliun - paviliun kecil dinamakan Cottage. Sedangkan jenis fasilitas 
yang disediakan j uga dapat membedakan jenis dari hotel tersebut, tentunya 
ketersediaan fasilitas ini akan sangat menentukan pemilihan konsumen, fasilitas 
yang disediakan tersebut adalah berupa ketersediaan kamar yang luas dan 
nyaman, kolam renang, bar. ruang pertemuaan dan lain-lain. Tingkat 
ketersediaan fasilitas itu Ielah ditetapkan oleh standar pengelolaan Hotel yang 
ditunjukkan oleh jumlah bintang yang dimiliki oleh Hotel tersebut. Semakin 
banyak bintang yang dimiliki oleh Hotel tersebut berarti semakin mewah pula 
fasilitas yang dimilikinya. 
Pemerintah Republik Indonesia telah menetapkan sendiri standar 
pembangunan Hotel berupa Peraturan yang dikeluarkan oleh Departemen Seni 
dan Budaya.Peraturan tersebut juga mencantumkan standar pengelolaan Hotel 
disamping juga acuan tentang jenis dan macam Hotel. 
Untuk penentuan spesifikasi hotel yang akan ditinjau dalam studi ini, 
sebelumnya akan dilakukan analisa tentang tingkat penghunian kamar hotel 
yang dilakukan dengan jalan melakukan analisa data sekunder untuk 
mendapatkan jumlah tingkat Penghunian Kamar Hotel yang memiliki 
kecenderungan meningkat dan pafing menarik. 
1 Surat keputusan Direktur Jenderal Pariwisata no 141Unt/88 tanggal25 Februari 1998tentang 
kriteria penggolongan Hotel 
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Untuk data jumlah kamar dan jumlah tempat tidur yang tersedia pada 
masing - masing Hotel yang tersebul di alas dapat dilihal pada label 2.1 
Sedangkan data jumlah pengunjung unluk masing - masing Hotel dapat dilihat 
pada label 2.2. 
Tabel 2.1 Daftar Hotel di Surabaya 
No. Nama Hotel JB Ala mat 
1 Cendana 1 I KBPM Dutvat 6 
2 Jan~ House I Oinoyo I 00· I 02 
3 Lasmana 1 Sintoro 15 
4 Prego&an 1 Pregolan Sunder 11 ·15 
5 Semvt Puskopal I Samudra 9-11 
6 Tanjung 1 j P. Sudirrnan 43-45 
7 Efmi 3 P. Su<f•man42-44 
8 Garden 3 Pemu-da 21 I 
9 Mirama 3 Raya Oarmo 6a-i8 
10 New Grand Park 3 Samudra 3-5 
1\ Patra Hilton 3 Gunungsari 
12 RamayaM 3 B•suki Rahmad 67·73 
13 Simpang 3 Gub. Suryo 1·3 
14 Weta 3 Gentengkali 3-11 
15 Sahid Surabaya 3 Sumatera 1· t5 
16 Radisson 3 Pemuda 31·37 
17 Novotet 3 Ngagel 173-175 
18 I Garden Palace 4 I Y os Sudarso 11 
19 1 Majapahij 5 Tunjungan 65 
20 1 Hyatt Regency 5 Sawl<i Rahmad 124-128 
21 1 Shangrilla 5 Mayjend Sungkono 120 
22 I Sheraton 5 Embong Malang 25 
23 Wes·tin 5 Embong Malang 85 
24 Equator Pra • PakisArgosari 47 
25 Grand KaJimas Pra • KH Mas Mansur 1 51 
26 Ibis Rajawali Pra • Rajawali 9-1 1 
27 Mercure Grand Pra • Raya Kupang lndah 37·39 
28 Sa tel~ Pra • Mayjen.d Sungkono 
29 Tunjungan Pra • Tunjungan 102-1 04 
-
.. JS : Jents B•ntang JK . Jumlah Kamar JTT . Juml.ah 1 empat Tidur Pra . pra bt:ntang 
Somber : Surabaya Oalam Angka . Biro Pusat Statisbk 2000 
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Sampai dengan tahun 2000 ini di Surabaya telah terdapat 23 ( duapuluh 
tiga ) buah Hotel dengan perincian : 
• Hotel bintang satu 6 ( enam ) buah 
• Hotel bintang tiga 11 ( sebelas ) buah 
• Hotel bintang empat 1 ( satu } buah 
• Hotel bintang lima 5 ( lima ) buah 
Tabel 2.2 Jumlah Rata - rata Tamu yang Berkunjung Pada tahun 1998 
! Jenis Hotel Jumlah Jumlah Tamu yang I Berkuniuna 
: Bintano 1 6 63195 
' Bintang 3 11 285532 
Bintano 4 1 62080 
Bintano 5 5 20480 
Sumber . Surabaya Dalam Angka . B~ro Pusat Staosbk 2000 
Hingga saat ini di Surabaya belum terdapat hotel bintang dua sehingga 
diasumsikan permintaan jenis hotel berbintang dua sama dengan nol. 
Selanjutnya akan dapat dilihat data tingkat hunian dan lama tinggal rata - rata ( 
Avarage Length of Stay) dari masing - masing jenis hotel pada label 2.3. 
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Dari jumlah Wlsatawan total yang berl(unjung ke Surabaya, jumlah 
terbanyak diperoleh oleh hotel bintang tiga yaiju sebesar 285532 orang ( 66.2 % 
), kemudian diikuti oleh hotel bintang satu sebanyak 63195 orang ( 14,65 % ). 
bintang empat 62080 orang ( 15,39 % }. dan yang terakhir adalah hotel bintang 
lima 20480 orang ( 4,75% }. Pergerakan grafik dari jumlah wisatawan total dan 
tingkat hunian. adalah seperti tergambar pada grafik 2.1 dan 2.2: 
500000 i 
400000 
C> ~ 300000 
15 200000 • 
~ 00000 . 
0 -
1975 t 980 1985 1990 1995 2000 
TAHUN 
I_._Bintang 1 ~Bintang 3 ~Bint•ng 4 --..- s.n ta~g _S I 
Sumber : Surabaya Oalam Angka, Biro Pllsat Stallstik 2000 







r- Bintang 1 __ s;m;ng 3 --.- e intang 4 --Bintang 5 
Sumber : Surabayo Oolam Angh, Biro Pusat Stalistik 2000 
GRAFIK 2.2 Tingkat Penghunian Hotel di Surabaya 
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Dari kedua grafik diatas dapat tel1ihat bahwa hotel tingkat tiga memiliki 
peluang pasar yang paling potensiai.Untuk ~u dalam tugas akhir ini pembahasan 
akan hanya dibatasi untuk Hotel Berbintang Tlga saja. 
2.2 Konsep dan Definisi Besaran Bangunan2 
2.2.1 Luas Lantal Kotor ( Gross ) dan Luas Lantai Bersih ( Netto ) 
Luas lantai kotor adalah luas lantai yang dibatasi oleh dinding atau kulit 
luar ( covered area ), termasuk didalamnya ruang - ruang dalam tanah. 
Sedangkan luas lantai bersih adalah jumlah luas lantai yang dibatasi oleh 
dinding/kulit luar gedung (covered area ), termasuk ruang - ruang dalam tanah 
(basement) dikurangi luas lantai untuk inti gedung. 
2.2.2 Koefisien Dasar Bangunan ( KDB ) atau Building Coefficient ( BC 1• 
KDB/BC adalah perbandingan antar luas lantai dasar dengan luas lahan 
/lokasi. KDB/BC inl dnetapkan oleh pemerintah Daerah melalui Perda. Misalnya 
untuk tempat tinggal dengan luas lahan 200 m2 KDB/BC adalah 60 % ( gambar 
2.1 ) ini berarti luas lantai dasar tidak boleh melebihi 120 m2 (200 m2 x 60 % = 
120m2 ) 
Besar KDB ini dapat dilihat pada Rencana Detail Tata ruang Kota pada 
masing - masing unit Pengembangan . Sebagai contoh dapat dilihat pada Unit 
Pengembangan Ngagel Pucang seperti tertera pada tabel 2.1 
2.2.3 Koefisien Luas Bangunan ( KLB) atau Floor Area Ratio ( FAR )4 
KLB/FAR adalah perbandingan antara luas lantai bangunan total dengan 
luas lahan /lokasi. KLBIFAR sudah ditetapkan oleh Pemerintah Daerah dengan 
Perda. Misalnya untuk bangunan rumah tinggal KLB/FAR adalah 200 %( gambar 
1 Hanono Poerbo, Telc.no Ekonomi Bangunan Beningkat Banyak. Djambatan Jakana halaman 1- 4, 
1989 
1 Rencana Detail Tata Ruang Kota Unit Pengembangan Ngagel Pucang Hal. lil-20 tentang 
lntensita.s Penggunaan Ruangan 
4 Rencana Detail Tata Ruang Kota Unit Pengembangan Ngagel Pucang Hal ln-20 tentang 
lntensitas Penggunaan Ruangan 
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2.1 ), maksudnya apabila luas tanah 200 m2 berarti luas bangunan total tidak 
boleh melebihi 400 m2 ( 200 m2 x 200 % = 400 m2 ) 
Besar dari KLB ini dapat dilihat pada Rencana Detail Tata ruang Kota 
pada masing - masing unit Pengembangan . Sebagai contoh dapat diihat KLB 
pad a Unit Pengembangan Ngagel Pucang seperti tertera pada tabel2.4 
Tabel 2.4 Pengendalian lntensitas Penggunaan Ruang 
no Jenis Bangunan I KDB KLB Jumlah Lantai (%) 
1 Rumah Tinggal ! Max SO Max 1.2 Max. 2 
2 1 Fasilitas Umum I . I ' I . # 
Fas. Pendidikan 40-60 1. 1 2.4 2 4 
Fas. Kesehatan 40 - 60 1.1 2.4 2 4 
Fas.Peribadatan 40 - 60 1.1 2.4 2 4 
Fas. Kantor 40 - 60 1.1 2.4 2 4 
3 f Jasa Komersial - I + - + 
Pertokoan 40 - 60 I 40 - 50 2.4 4.0 Max. 4 Max. 12 
Jasa Komersial 40-60 I 40-50 2.4 4.0 Max. 4 Max. 12 
4 Cam puran ( Blok) 40 -so 4.0 Max. 12 
Ket : "} d1 kawasan Perumahan #) dtluar kawasan perumahan 
·) Sistem Blok +} Bulding Street 
sumber : Rencana Detail Tata Ruang Kota Unit Pengembangan Ngagel Pucang 
Untuk gambaran yang lebih detail lebih detai tentang konsep KDB dan 
KLB dapat dilihat pada gambar 2.1 
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Gambar 2.1 Konsep KDB dan KLB 
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2.3 Konsep dan definisi Rencana Detail Tata Ruang Kota 
2.3.1 Masterplan' 
Sebagai awal dari studi akan dilakukan analisa mengenai Peta 
Masterplan, yang dapat dijelaskan sebagai suatu rencana kola yang memuat 
kebijaksanaan pembangunan masa depan kota dan memberi petunjuk dasar 
untuk pelaksanaan pembangunan, terutama mengenai arah pertumbuhan dan 
pengembangan serta intensitas pola pembangunan. Dalam Masterplan 
dicantumkan tentang garis besar pola pengembangan dan dibedakan dari 
rencana peruntukan terperinci dalam rencana detail sehingga membutuhkan 
penafsiran dan penjabaran lanjut sampai pada tingkat pelaksanaan. 
Penetapan rencana pengembangan tersebut kemudian dituangkan pada 
Rencana Detail Tata Ruang Kota ( RDTRK ) yang berisi penjelasan detail dari 
Masterplan pada satuan wilayah yang lebih kecil. Pada RDTRK ini akan 
tercantum pembagian wilayah yang lebih kecil lagi yang akan disebut dengan 
Unit Pengembangan. 
Selanjutnya garis kebijaksanaan pola pengembangan wilayah perkotaan 
akan dapat dijelaskan seperti pada gambar 2.2. 
2.3.2 Unit Pengembangan 
Unit Pengembangan adalah satuan wilayah rencana pengembangan kota 
yang mempunya luas antara 1.400 ha dan jumlah penduduk antara 200.000 -
220.000 jiwa. Pada Unit ini telah diperkirakan dalam perencanaan keper1uan 
fasilitas industri dan perdagangan, disamping fasilitas sosial ekonomi dan 
prasrana kebutuhan lainnyaKebijaksanaan perencanaan lnit Pengembangan 
dititik beratkan pada faktor kebutuhan tanah guna menampung kegiatan lalu 
lintas beserta kelengkapannya. 
Wilayah dari satu Unit Pengembangan meliputi penggabungan dari 
beberapa distrik, kriteria penetapan satuan wilayah distrik ditentukan oleh kriteria 
sebagai berikut : 
• Jumlah penduduk dalam satu distrik 50.000 - 60.000 
• Luas wilayah lebih kurang 300 ha 
' Kompilasi Data Masterplan Surabaya 2000 
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• Pola kegiatan dan fasil~as seimbang 
• Pola jaringan jalan mendukung 
• Adanya kecenderungan land use sebagai pusat kegiatan 
sedangkan kebijaksanaannya mengikuti Rencana yang temnuat pada 
Masterplan. 
2.3.3 Fungsional Wilayah 
Fungsional Wilayah adalah suatu penggambaran dari fungsi yang 
direncanakan pada masing - masing wilayah pengembangan sepertl tertuang 
pada RDTRK. Fungsi - fungsi tersebut adalah seperti fungsi: 
• Perniagaan dan jasa 
• Fasil~as Pelayanan Umum non Komersil 
• Fasilitas Pelayanan Umum Komersif 
• Pemukiman 
• Jalur Hijau atau Taman Kota 
• Peruntukan Khusus ( Militer) 
Fungsi - fungsi tersebut harus dipatuhi untuk perencanaan 
pemabangunan bagi pihak Pemerintah Daerah maupun masyarakat umum. 
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MASlJKA;'l RUTR Perkotaan dan RUTR Kota tentang Kebijaksanaan 
Umum dan Kebijaksanaan kawasan Pusat Kota 
Data dan infonnasi Dasar tentang kawasan pusat kota 
PROSES : Analisa data dan lnformasi tentang Kawasan Pusat Kota 
Pertimbangan dan Kebijaksanaan tata ruang dan konsep 
Mc:g.asuuk~ur 
Disusun oleh Pemerintah Daerah tk ll ( dapat beketja sama 
dengan para ahli dalam bidang teknik Planologi, Arsitektur, Urban 
Design, Ekonomi. Sosial, Sipil dan lainnya sesuai dengan 
kebutuhan dan keadaan Pusat Kota setempat ) 
KELUARAN : RDTR Kota dan RTR Kota dengan konsep Megastruktur 
Ditetapkan dengan Perda tk. 0 
PENGESAHA.'l : Diusulkan oleh Kepala Daerah tk.fl 
Disahkan oleh Gubernur Kepala Daerah tk.l dengan 
pertimbangan teknik Planologi dari Kepala Kantor Wilayah 
f)pnJtrtPmPn PP-kPI'io~un T !mum 
.. 
RE:-.iCANA DETAlL TAT A RUANG KOTA dan 
R.ENCANA TEK.t'f!K RUA.'IG KOT A Untuk kawasan Pusat Kota ( konsep 
Megastruktur ) 
Sumber :Rencana Detail Tala Ruang Kola Unit Pengembangan Dukuh Kupang 1990/1991 
Gambar 2.2 Bagan Alir Penyusunan RDTR dan RTR Kota Untuk Kawasan 
Pusat Kota 
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2.4.1 Harga Satuan Gedung 
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Adalah harga permeter persegi luas lantai kotor termasuk biaya pondasi, 
instalasi listrik intern, AC, dan lain -lain. 
Oalam tugas akhir ini. harga satuan gedung diambil dari lampiran Surat 
Edaran Bersama BAPPENAS dan Departemen Keuangan yang tercantum pada 
Jornal of Building Construction and Interior edisi Mei 1998 yang mencantumkan. 
Pedoman harga Satuan/m2 Pembangunan Gedung diseluruh Indonesia. Untuk 
Surabaya tercantum pada !abel 2.5 dimana nilai yang tercantum adalah dalam 
ribuan rupiah. Sehingga biaya banguna dapat diartikan sebagai hasil kali antara 
luas lantai kotor dengan harga satuan gedung. 
Tabel 2.5 Harga satuan Gedung 
HARGA SA TUAN 1m2 
JENIS GEDUNG A B c 
Ged ung Bertingkat 824 736 552 
Gedung Tidak Bertingkat 755 666 499 
Rumah Dinas 511 475 439 
2.4.2 Harga Satuan Tanah (land cost) 
Adalah biaya langsung yang dikeluarkan untuk pengadaan tanah.Dalam 
arti untuk biaya pembebasan tanah sampai dengan tanah siap untuk dibangun. 
Untuk harga satuan tanah digunakan data dari Surat Keputusan Menteri 
Keuangan Republik Indonesia No. 523/KMK.04/1998 tanggal18 Desember 1998 
Harga satuan tanah untuk tiap jenis klasifikasi adalah seperti tercantum pada 
tabel 2.67• 
6 Hanono Poerbo, Tekno Ekonomi Bangunan Bertingkat Banyak, Djambatan Jakarta halaman 1- 4, 
1989 
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Tabel 2.6 Harga Satuan Tanah 
! No j Kelas Lokasi Nilai Jual Kodifikasi 1 
I 
' 1 tanah 
' 1 I A21 Kerto MenanggaiiiiA Rp 464.000.00 027 
: 2 I A18 : 
Jl. A. Yani 10 - 18 Rp 702.000.00 068 
3 A18 Jl Mayjend Sungkono 101 - 103 Rp 702.000,00 068 
14 I A16 Jl. Bubutan Rp 802.000,00 067 
15 I A19 Jl Ngagel Rp 614.000,00 069 
I 
Sumbor · Keputusan Menkeu No. 5231KMK.04/1996 
2.4.3 Biaya lnvestasi Proyek 
Biaya investasi proyek memiliki komponen - komponen utama seperti 
yang tercantum dibawah ini 
• Biaya Tidak Langsung ( indirect cost) 
Biaya tidak langsung adalah berupa biaya perencanaan dan 
konsultasi. 
• Biaya lnvestasi Total 
Biaya investasi total adalah jumlah dari biaya tanah ( land cost ), biaya 
bangunan dan biaya tak langsung. 
• Pendapatan Bangunan 
Pendapatan bangunan dihasilkan dari sewa kamar. 
• Pengeluaran Bangunan 
Pengeluaran bangunan terdiri dari komponen - komponen seperti : 
a. Biaya operasional dan pemeliharaan gedung 
b. Pajak. 
c. Penyusutan ( depresiasi ) bangunan. 
7 Tabel l. Klasitikasi. Penggolongan dan Kerentuan Nilai Jual Bumi ( Tabel Kelas Tanah) Surat 
Keputusan Menteri Keuangan Republik Indonesia No. 523/K..'-0< .04/1998ranggall~ Desember 
1998 
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2.5 Pengertian Kriteria Tekno Ekonomi8 
2.5.1 Perubahan Nilai Uang Terhadap Waktu (discount factor) 
Perubahan nilai uang terhadap waktu secara mudah akan dapat kita lihat 
pada kasus harga tanah, seiling dengan perjalanan waktu harga tanah tersebut 
juga akan mengalami perubahan atau lebih bisa dikatakan kenaikan. Hal ini 
dapat terjadi dikarenakan perubahan perekonomian negara dan perekonomiaan 
negara tersebut juga tergantung pada perekonomian dunia.Sehingga untuk 
mendapatkan tanah yang sama luas dan letaknya dibutuhkan nilai uang yang 
lebih besar.Seberapa besar kenaikannya akan sangat tergantung dari faktor-
faktor yang mempengaruhi seperti suku bunga, stabilitas politik dan ekonomi 
serta faktor lain yang akan mempengaruhi baik langsung maupun tidak 
lang sung. 
2.5.2 Suku Bunga 
Suatu saat kita memiliki uang yang akan kita gunakan sebagai modal 
usaha. tentunya sebelum kita investasikan kita akan menghitung tertebih dahulu 
berapa keuntungan yang akan kita dapatkan. Demikian juga dengan konsep 
suku bunga, apabila menginvestasikan uang kita pada bank, kita akan 
mendapatkan keuntungan yaitu bertambahnya uang kita sebesar sekian persen 
dari uang kita sebelumnya. Disini uang yang kita investasikan di bank adalah 
sama dengan modal yang akan kita investasikan sebagai modal usaha, 
sedangkan pertambahan nilai uang kita adalah sama dengan keuntungan yang 
kita dapatkan dari investasi kita. Sehingga kita dapat mengartikan bahwa suku 
bunga adalah berapa besarnya pertambahan nilai uang kita dari nilai awalnya 
selama pertoda waktu tertentu. 
Didalam dunia ekonomi dikenal terdapat dua jenis bunga, yaitu bunga 
sederhana (simple compound ) dan bunga majemuk (compound interest). 
Yang dimaksudkan dengan bunga sederhana adalah bunga yang 
diperoleh secara langsung sebanding dengan modal ditanamkan. Misalnya 
pinjaman sebesar Rp. 10.000,00 selama 2 tahun dengan bunga sebesar 25 % 
• Hanono Poerbo. Tekno Ekonomi Bangunan Beningkat Banyak, Djambatan Jakana halaman 1- 4, 
1989 
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maka jumlah uang yang harus kita bayarkan pada akhir tahun kedua adalah 
sebesar ; 
= Rp. 10.000,00 + ( 2 x ( Rp. 10.000,00 X 25%)) 
= Rp. 10.000,00 + ( 2 x Rp. 2.500,00 ) 
= Rp. 15.000,00 
Sedangkan yang dimaksud dengan bunga majemuk adalah bunga yang 
disesuaikan dengan periode waktunya, sehingga bunga yang didapat setiap 
periode waktu akan ditambahkan pada pokoknya dan akan dijadikan pokok 
untuk penghitungan bunga pada periode waktu berikutnya. Misalnya pinjaman 
sebesar Rp. 10.000,00 selama 2 tahun dengan bung a 25% tiap tahunnya maka 
jumlah uang yang harus kita bayarkan pada akhir tahun kedua adalah sebesar ; 
= Rp. 10.000,00 + ( Rp. 10.000,00 x 25%) + ( (Rp. 10.000, 00 + 
( Rp. 10.000,00 X 25 % ) X 25% ) 
= Rp.10.000,00 + Rp. 2.500,00 +{ Rp. 12.500,00 x 25%) 
= Rp. 12.500,00 + Rp. 3.125,00 
= Rp. 15.625,00 
dari perhitungan diatas didapatkan jumlah uang yang harus dibayarkan 
pada periode waktu yang sama dan besar suku bungan yang sama ternyata 
lebih besar dengan memakai sistem bunga majemuk. 
Sedangkan apabila dalam bunga majemuk dimana tiap periode waktunya 
dibagi lagi kedalam periode waktu yang lebih kecil maka bunga majemuk untuk 
masing - masing periode waktu yang lebih kecil biasa disebut dengan bunga 
efektif. Misalkan bunga tabungan yang akan diberikan oleh pihak bank adalah 
sebesar 12 % tiap tahun tetapi akan dibayarkan tiap bulan sebesar 1 % maka 
sistem yang digunakan adalah sistem bunga majemuk dengan bunga efektif. 
Untuk menghitung bunga efektif, dapat digunakan rumus sebagai berikut : 
len :: { 1+.::_ )m- 1 
m 
dimana 
r = bunga nominal 
m = jumlah periode dalam satu tahun 
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sehingga untuk menghitung contoh transaksi diatas adalah sebagai 
berikut 
= ( 1 + 0. 12 ) '2-1 
12 
= 0,1268 = 12.68% 
sehingga pemakaian bunga majemuk ini akan menguntungkan pihak 
pemberi pinjaman ( debitur ) sedangkan pemakaian bunga sederhana akan 
menguntungkan pihak peminjam ( kreditur ). 
2.5.3 Benefit Cost Ratio 
Dalam suatu proyek tentunya akan sangat menguntungkan apabila bisa 
digambarkan besamya resiko proyek. Untuk itu Benefrt Cost Ratio akan sangat 
berg una. BCR adalah perbandingan jumlah nilai sekarang dari pendapatan dan 
pengeluaran proyek selama umur ekonomisnya. Ratio perbandingannya 
diharapkan lebih besar dari 1. Dimana semakin besar dari 1 akan semakin kecil 
pula resiko dari proyek tersebut. Rumus umum yang biasa digunakan adalah 
sebagai berikut 
BCR = PVGrossBeneflt 
PVGrossCost 
Apabila dihitung BCR netto : 
" PVNeu Benefit 
BC R = .!:;~~-=-=-=-----=___:____ 
L;PVNeu Cost. 
__j 
Artinya pada tahun awal biasanya Gross Cost lebih besar daripada Gross 
Benefit. sehingga Nett Benefit adalah Negatif, akan tetapi pada tahun - tahun 
berikutnya biasanya Gross Benefit akan lebih besar daripada Gross Cost. 
sehingga Nett Benefrt akan Positif. 
2.5.4 Internal Rate of Return 
Ukuran ini menggambarkan daya tarik dan fisibilitas proyek. Selain IRR 
sebagai parameter investasi, juga bisa menggunakan PV dan AW. Secara 
mudah IRR dapat diartikan seperti apabila kita merencanakan untuk meminjam 
uang ke Bank dengan bunga 20 % ftahun untuk modal investasi . tentunya kita 
mempunyai 
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prediksl bahwa keuntungan yang kita dapatkan dari investasi tersebut harus 
lebih besar daripada suku bunga Bank.Sehingga IRR adalah nilai suku bunga 
yang memberikan keuntungan apabila dibandingkan dengan bunga Bank. Makin 
tinggi nilai rate of return makin menarik pula proyeknya bagi investor. Untuk 
memperjelas akan di benkan contoh seperti dibawah ini 
Untuk membuka sebuah Restaurant Franchise seorang investor 
diharuskan menyetor unag sebesar Rp 100.000.000,00 kepada pihak Franchise, 
dengan janji keuntungan tiap tahun adalah sebesar Rp 25.000.000,00. Apabila 
modal tersebut didapatkan dari pinjaman Bank dengan jangka waktu 
pengembalian 20 tahun dan bunga pinjaman 18 %/tahun, apakah investasi 
tersebut menguntungkan ? 
Untuk menganallsa permasalahan tersebut dilakukan langkah - langkah 
berikut. 
p = -100 A=+ 25 
P=A (i +IY' - 1 
1(1 + i)" 
100 = 25 (1 +if~- 1 
i(l + i}:o 
0 = 25 (1 +l'r" - 1-100 
1(1 + 1):0 
n = 20 tahun 
bila I= 24% didapatkan hasil + 2,7564 
bila I= 25% didapatkan hasil -1,1529 
IRR = 0,24 + 2• 7564 x( 0,25- 0,24 ) 
1,1529 + 2,7564 
setelah dilakukan interpolasi didapatkan hasil sebesar 0,2471 , sehingga 
agar investasi tersebut menguntungkan IRR harus lebih besar dari 24,71 
% 
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2.5.5 Break Event Point 
Setiap usaha mempunyai resiko dan ketidakpastian. Oengan analisa titik 
impas ( break event analysis ) besarnya resiko dapat diketahui dalam rangka 
suatu proses pengambilan keputusan. Titik impas dicapai bila keadaan usaha 
Ieiah menpai pendapatan yang dapat menutup semua pengeluaran. 
Jadi pada suatu titik impas terdapat suatu kapasitas minimum yang harus 
tercapai agar usaha tidak rugi ( break event capacity ) . Untuk suatu proyek hotel 
misalnya, dapat dihitung berapa persen kamar yang harus tersewa agar sem ua 
pengeluaran sudah dapat ditutup dari pendapatan gedung ( break event 
occupancy factor) . 
Makin rendah falctor okupansi impasnya makin kecil pula resiko investasi 
proyek. 
2.6 Matrik Evaluasi 
Pengujian suatu analisa pada suatu kasus yang memiliki sejumlah kriteria 
yang berbeda akan lebih mudah apabila digunakan suatu permodelan berupa 
suatu matrik yang menunjukkan nilai dan bobot dari suatu kriteria yang kemudian 
akan dijumlahkan sehingga tertihat alternatif yang memiliki keunggulan akan 
memiliki point yang tertinggi. Metoda ini lebih dikenal dengan metoda Matrik 
Evaluasi. 
2.6.1 Analisa Rangking 
Analisa Rangking merupakan salah satu dari serangkaian analisa dan 
pengujian yang dilakukan terhadap setiap aijernatif. Analisa Rangking bertujuan 
untuk menentukan urutan alternatif potensial berdasarkan kriteria yang akan 
dinilai. Untuk mendapatkan suatu model dari permasalahan yang akan diangkat 
pad a Analisa ini dapat dilihat seperti pada tabe12.4 
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Tabel2.4 Form Analisa Rangking 
I PROYEK : FEASIBILITY RANKING 
I j LOKASI : ITEM: 
I Daftar semua alternatif terpilih diberikan I pad a kriteria - kriteria yang sudah 
' 
ditetapkan dengan pemberian nilai berupa 2 I 
angka dengan besar tertenti j 
I 
1 3 I I I I I I 4 I 
Tabel Analisa Rangking terdiri atas baris dan kolom yang berisi 
parameter- parameter yang dibutuhkan untuk melakukan suatu analisa . Untuk 
penjelasan seperti pada form diatas adalah sebagai berikut : 
1. Kolom ini berisi semua alternatif yang akan ditampilkan pada analisa 
ini 
2. Kolom ini berisi kriteria - kriteria yang akan ditinjau. Penilaian alas 
alternatif terhadap kriteria yang ditetapkan dinyatakan dengan angka 
numerik : 1 ,2,3,4, ... Dimana angka 1 menyatakan angka terrendah 
dan angka terbesar adalah nilai yang tertinggi. 
3. Kolom ini berisi alas alternatif yang ditinjau berdasarkan kriteria -
kriteria yang telah disepakati pada butir 2. 
4. Total jumlah nilai untuk setiap alternatif dan sekaligus memperiihatka 
urutan atau rangking . 
2.6.2 Analisa Matrik 
Setelah melakukan analisa Rangking, maka penyelidikan dan pengujian 
pada tahap analisa selanjutnya adalah dengan penggunaan analisa Matrik. 
Tujuan dari analisa ini adalah untuk mendapatkan rangking dari setiap alternatif 
yang diusulkan, jadi secara prinsiptujuan analisa Matrik adalah sama dengan 
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Analisa Rangking yaitu mencari dan memutuskan a~ernatif yang paling 
maksimum keuntungannya dari sejumlah alternatif yang ada. 
Secara teknis kedua analisa tersebut juga hampir samayaitu 
menampilkan sejumlah kriteria yang akan dinilai berdasarkan besar keuntungan 
yang didapatkan . Sedangkan bedanyan adalh pada Analisa Matrik ini digunakan 
metoda Zero - One dengan bobot yang lebih terbatas.Adapun bentuk dai label 
Analisa Matrik adalah pada tabel 2.5 
Tabel 2.5 Form Analisa Matrik 
PROYEK: FEASIBILITY RANKING 
LOKASI : ITEM: 
Masing 
- Masing kriteria 2 
I 
diberikan nilai dan disusun 
secara teratur 
I 
A I 8 . c I 0 ! E I F ' TOTAL I 
3 i I l 
1 4 5 
Form Analisa Matrik diatas dapat dijelaskan sebagai berikut : 
1. Berisi sejumlah alternatif yang akan ditampilkan 
2. Berisi daftar semua kriteria yang akan diuji pada masing - masing alternatif . 
3. Bobot atau nilai yang diberikan sesuai dengan angka numerik diman untuk 
angka terkecil menyatakan tingkat kepentingan yang kecil sedangkan angka 
yang terbesar menyatakan tingkat kepentingan yang sangat tinggi. 
4. Menyatakan penilaian yang diberikan alas masing - masing alternatif 
terhadap kriteria - kriteria yang sudah ditetapkan pada metoda Zero - One. 
Selanjutnya penilaian tersebut dikalikan dengan bobot masing - masing 
kriteria untuk mendapatkan nilai matrik bagi alternatif yang bersangkutan. 
5. Menyatakan total nilai masing - masing altematif sekaligus memperlihatkan 
urutan rangking. 
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3.1 Penentuan Alternatlf Lokasl 
Untuk penentuan atternatif dari lokasi yang akan dianalisa, telah 
dilakukan survey awal yang dilaksanakan secara langsung ke masing - masing 
lokasi yang akan dipilih. Krlteria yang digunakan dalam pemilihan tersebut 
adalah: 
• Lokasi yang akan dipilih harus merupakan lahan kosong atau lahan yang 
telah tidak termanfaatkan selama beberapa tahun terakhir. 
• Lokasi yang akan dipilih diusahakan tertetak pada jalan protokol. 
• Kesesuaian lokasi dengan Masterplan Surabaya untuk peruntukan kawasan 
Jasa Komersil. 
• Luas minimum dari lokasi yang akan dipilih adalah 8000 m2 hal ini didasartkan 
dari perhitungan kebutuhan lahan seperti pada tabel 3.1 dibawah ini 
• Luas Ballroom merupakan perhitungan dengan asumsi jumlah pengunjung 
sebanyak 1000 orang. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pad a label 3.8. 
• Luas kebutuhan parllir Ballroom' adalah dengan asumsi jumlah pengunjung 
Ballroom ditambah dengan pengunjung pada Fasilitas Umum seperti 
Restaurant, Swimming Pool. Fitness Centre dll. adalah sebanyak 1500 orang 
dan untuk 10 orang dilayani 1 ( satu ) buah mobil. 
1 Untuk luas lahan parkir digunakan Peraturan Daerah Kotamadya Surabaya, yairu unruk I mobil 
dan sirkulasi luasnya adalah sebesar 25 m 
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Tabel 3.1 Perhitungan Kebutuhan Lahan Minimum 
NO ITEM LUAS PERLU UNIT TOTAL KETERANGAN I m2 l I m2 l 
1 STANDARD ROOM 25.00 14 350.00 
2 MAIN LOBBY 1,80 100 180,00 
3 SITTING LOBBY 0,56 100 56.00 
4 BALLROOM 1.000.00 1 1.000.00 
5 SWIMMING POOL 754,00 1 754,00 
6 ·RENTAL SPACE 25,00 12 300,00 
6 SIRKULASI & ETC 364,00 1 364,00 10% dati luas tower 
7 PARKJR BALLROOM 25,00 150 3.750.00 
8 PARKIRTAXI 25,00 5 125.00 Asumsi 5 b<Jah laxi 
9 LAIN - LAIN 787 90 1 787.90 10% dari luas lahan 
TOTAL 7.666,90 
Perhitungan pada Tabel 3.1 adalah dengan jumlah kamar minimum 
sebanyak 100 ( seratus ) buah kamar. Kebutuhan untuk masing - masing item 
adalah sebagai berikut 
• Jumlah Standard Room untuk masing- masing lantai d iambil 14 buah 
• Kapasitas Main Lobby diambil sesuai dengan jumlah kamar minimum 
yaitu 100 buah kamar. 
• Kapasitas Sitting Lobby dtambil sesuai dengan jumlah kamar 
minimum yaitu 100 buah kamar. 
• Kapasitas Ballroom diambil sebanyak 1000 orang. 
3.2 Peta A lternatlf Lokasi 
Setelah dilakukan survey didapatkan 5 ( lima ) buah lokasi yaitu 
1. Jl. Kerto Menanggal Ill a 
2. Jl. Jendral A. Yani no 10-18 Surabaya 
3. Jl. Mayjend Sungkono 1 01 - 1 03 Surabaya 
4. Jl Bubutan ( Bekas Pertokoan Wijaya ) 
5. Jl. Ngagel ( Apartement Adistana ) 
Oenah lokasi dapat dilihat pacta gambar 3.1 
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Gambar 3.2 Peta Lokasi Hotel yang telah Ada di Surabaya 
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3.3 Spesifikasi Lokasi2 
3.3.1 Lokasi pertama di Jl. Kerto Menanggallll 
Lokasi yang pertama ini terletak pada wilayah Masterplan kota 
Surabaya pada Unit Pengembangan Siwalan Kerto tepat pada pintu masuk kota 
Surabaya yang menghubungkan pusat kota dengan daerah - daerah 
penyangga, secara umum lokasi ini memiliki karakteristik geografis relatif datar. 
Lokasi ini cukup strategis karena sangat dekat dengan gedung - gedung 
perkantoran , diantaranya adalah Graha Pangeran , Gedung Partai Golkar, dan 
Graha Pena. Selanjutnya data hasil analisa akan ditampilkan pada label 3.2 
3.3.1.1 Akses lokasl ke akses pusat Transportasl 
Kemudahan lokasi hotel dari titik simpul moda transportasi merupakan 
salah satu kriteria pemilihan para pengguna jasa Hotel. Dengan semakin dekat 
lokasi para pengguna akan lebih cepat memutuskan untuk memilih hotel tersebut 
dengan pertimbangan kecepataan dan kepraktisan. Analisa ini akan sangat 
berpengaruh untuk tingkat penghunian Hotel di kemudian hari. Akses lokasi 
tersebut ke pusat aktifitas Transportasi adalah sebagai berikut 
• Waktu tempuh ke Bandara Juanda pada kondisi lalu lintas nonnal 
adalah 20 menit. 
• Waktu tempuh ke Pelabuhan tanjung Perak melalui jalan tol 
adalah 30 menit. 
• Waktu tempuh ke Terminal Purabaya pada kondisi lalu lintas 
nonnal sekitar 10 menit. 
• Waktu tempuh ke Stasiun Gubeng pada kondisi lalu lintas normal 
sekitar 30 manit. 
• Waktu tempuh ke Stasiun Pasarturi melalui jalan tol adalah sekitar 
30 menit. 
'" Amrine Harold T. John A. Rirchey. and Oliver S. Hulley, Manajemen dan Organisasi Produksi. 
Penerbi1 Erlangga. 1986 
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3.3.1.2 Akses Lokasi ke pusat aktifrtas Rekreasi dan Perdagangan 
Dari sekian banyak pengguna Hotel tidak semuanya mempunyai tujuan 
untuk berwisata. Sebagian mempunyai tujuan bisnis atau perdagangan. untuk itu 
per1u pula dianahsa akses lokasr ke pusat aktifitas perdagangan disamping akses 
lokasi ke daerah - daerah wisata alam. Untuk itu waktu tempuh lokasi ke pusat 
aktifrtas Rekreasr dan Perdagangan adalah sebagai berikut 
• Waktu tempuh ke Gerbang Pintu Tol terdekat ( Interchange Waru ) adalah 
1 0 menit Hal ini digunakan untuk asumsi akses lokasi ke daerah wisata 
alam di luar kola. 
• Waktu tempuh ketempat perdagangan terdekat yaitu Mangga dua adalah 30 
men it. 
• Waktu tempuh ke Plaza terdekat yaitu Tunjungan Plaza adalah 40 menit. 
3.3.1.3 Akses lokasi ke pusat aktifitas Birokrasl 
Selain untuk tujuan wisata ataupun perdagangan. pengguna Hotel 
juga banyak yang menggunakan untuk keperluan dinas. Sehingga perlu pula di 
analisa seperti di bawah ini : 
• Waktu tempuh ke Kantor Gubernur KDH tk I Jawa Timur dalam kondisi lalu -
lintas normal adalah 30 menit. 
• Waktu tempuh ke Kantor Kota Madya Surabaya dalam kondisi lalu lintas 
nonnal adalah 25 menit. 
• Waktu tempuh ke gedung perlkantoran terdekat yaitu Graha Pangeran adalah 
5 menit. 
3.3.1.4 Fasilitas Pelaksanaan Konstruksi 
Seperti telah diuraikan diatas lokasi ini terletak pada daerah datar 
yang berupa tanah pertanian berupa persawahan yang digunakan untuk 
penanaman padi Terletak tepa! disamping Gedung Partai Golkar dan di depan 
lokasi terdapat jalur kereta api yang menghubungkan jalur Surabaya ke Malang 
dan Banyuwangi, yang bisa mengurangi nilai estetis dari bangunan Hotel 
terse but. 
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Analisa fasilitas pelaksanaan konstruksi untuk lokasi tersebut adalah sebagai 
berikut : 
• Kond1si tanah dasar adalah dominan lempung sehlngga memeilukan 
perbaikan. 
• Lokasi cukup dekat dengan pabrik ready mix yaitu Jaya Ready mix 
yang dapat ditempuh dalam kondisi lalu lintas nonnal selama 15 menit 
• Untuk penyediaan material cukup memdai karena lokasi cukup dekat 
dengan Interchange waru, sehingga suplai material cukup lancar. 
sedangkan yang menJadi kendala adalah adanya jalur rei Kereta yang 
akan menghambat masuknya suplai material. 
• Bangunan yang ada disekitar lokasi adalah Gedung Partai Golkar, 
dan Gedung Perkantoran Graha Pangeran. Sedangkan secara umum 
disekitar lokasi adalah daerah persawahan yang dapat meminimalkan 
akses negatif pada bidang sosial dan lingkungan. 
3.3.1.5 Analisa Fasilitas Umum3 
Lokasi ini terletak pada jalan protokol dengan status jalan adalah jalan 
arteri sekunder yang berarti pada jalan tersbut didesain berdasarkan kcepatan 
rencana paling rendah 30 ( bga puluh } kmfjam dan dengan Iebar badan jalan 
tidak kurang dari 8 ( delapan ) meter. Pada jalan arteri sekunder mempunyai 
kapasitas yang sama atau lebih besar dari volume lalu lintas rata - rata disamping 
lalu lintas cepat tidak boleh terganggu oleh lalu lintas lambat. Sehingga 
penyediaan fasitrtas umum juga te!ah cukup memade!. Fasmtas umum yang di 
analisa adalah: 
• Sup!ai listrik cukup terpe~uhi dengan adanya Se!uran Tegangan 
Menengah dengan daya sebesar 15 kVa. 
• Suplai air bersih ada dari PDAM Surabaya melalui saluran Distribusi 
Primer. 
~ Saluran Drainase dilayani dengan Saluran Primer. 
' R~ncana Detail Tata Ruang Kllta Pem~rintah Datrah tk II Surabaya Unit Ptlayanan Siwalan 
Keno 1 990/ 19~ 1 
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PAOA PERENCANAAN HOTEL BARU Dl SURABAYA 
BAB Ill DATA AL TERNA TIF LOKASI 
Disekitar lokasi tidak terdapat pesaing berupa usaha jasa perhotelan Selanjutnya 
untuk spesifikasi alternatif lokasi ini akan ditampilkan pada tabel 3.2 sedangkan 
untuk denah lokasi dapat dilihat pada gambar 3.3 





: Jl. Kerto Menanggal Ill 
· 9450 m2 
No ANALISA SPESIFIKASI 
Bandara Juanda 
WAKTU 
( menlt l 
20 I Pelabuhan Tan tuna Perak 1 30 Transporta 1 Terminal Bunguras1h ' 10 I si Stasiun Gubena . 30 Stasiun Pasar Turi I 30 
Rekreasi & Wisata Alam 10 
2 Perdagang Pus.Grosir Mangga Dua 30 an Piasa Tuniunaan 40 
I Gubemuran 3() 
3 Birokrasi r Pemda KMS 25 
' Geduna Per1c:antoran 5 
I Fasllttas Suplai Matenal Karakteristik Lokasi 4 KonstNks• 
Suplat l.Jstrik 
5 Fasihtas I Suplai air Umum I Jaringan Drainae I 
Jalan 











Sal. T egangan 
Menenaah 









Rp 464 000,00 
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PADA PERENCANAAN HOTEL BARU 01 SUAASAYA 
8AB !II DATA AL TERNA T/F LOKA$1 
I 







__ ·:...,:~}i~ .t 
~ .s~ .....,=,.,. 
y • 
- ---:=,;=,..,_""""""',L 
Gam bar 3.3 Denah Lokasi Jl. Kerto Menanggalllla 
;; 
~ :. .... --~e· j SflltJ.(..L"iK010 I 
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STUOI KELAYAKAN PEMILIHAN LOKASI 
PADA PERENCANAAN HOTEL BARU 01 SURABAYA 
BAB Ill DATA ALTE:RNATIF LOKASI 
3.3.2 Lokasl kedua Jl. A. Yani no 10 -18 
Lokasi yang kedua ini terletak pada Unit Pengembangan Ketintang. lokasi 
ini adalah bekas bangunan Hotel yang terbengkalai penyelesaiannya tetapi 
stuktur alas telah dirubuhkan . Kondisi tanah dasar cukup baik disamping masih 
terdapat sisa - sisa liang pancang yang mungkin masih bisa dimanfaatkan untuk 
struktur bawah hotel yang akan di rencanakan . Lokasi ini cukup strategis karena 
tertetak ditengah kota. Kondisi jalan baik dengan jenis jalan arteri sekunder. 
tetapi pad a jalan ini sering te~adi kemacetan lalu lintas yang disebabkan karena 
adanya pertintasan kereta api. disamping adanya titik simpul angkutan umum 
yaitu Halte bis Rumah Sakit Islam yang cukup ramai. Bangunan yang ada 
disekitarnya adalah Bangunan jasa Komersil berupa Pertokoan. bangunan jasa 
non komersil berupa Rumah sakit dan sarana pendidikan serla daerah 
pemukiman. 
Disekitar lokasi tidak terdapat pesaing berupa usaha jasa perhotelan. 
Lokasi ini juga cukup dekat dengan pusat Grosir Mangga Dua dan Gedung 
Perkantoran Pertamina. Detail spesisifikasi lokasi ini dapat dilihat pada tabel 3.3 
sedangkan untuk denah lokasi dapat dilihat pada gambar 3.4 
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STUDI KELAYAKAN PEMILIHAN LOKASI 
PADA PERENCANAAN HOTEL BARU 01 SUAABAYA 
BAB Ill DATA ALTERNATIF LOKASI 
Tabel 3.3 Spesifikasi Lokasi Jl. A.Yani 10- 18 
: 2 NO LOKASI 
LOKASI 
LUAS 
: Jl. A. Yani 10 - 18 
· 13 900m2 
No ANALISA I SPESIFIKASI 
I Bandara Juanda PelabuhanTanjung 
1 Transporta Perak 
si Te-rminal Bungurasih 
I Stasiun Gubena Stas1un Pasar Tun 
! Re'<reas• & WisalaAiam 
2 Perdagang Pus.Grosir Mangga 
an t OtJa 
I Piasa Tun1unoan 
Gubemuran 
3 Birokrasi Pemda KMS Gedung Perl<anloran 
Fasilitas Suplai Material 4 Konstruksi Karakteristik Lokasl 
I Suplai Listrik 
5 Fasllaas Supfai air Umum Jarinaan D<a~nae 
Jalan 
I Bekas lokasi hotel yang 
6 La1n ·lain sudah d1rubuhkan dan 
telah siap banoun 
r- I KOB 1 40 % 
f- I KLB 1300 % 





















Arteri I Sekunder 
Harga Tanahtm' I Rp 702.000,00 
I 
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l. 
• 


















Gambar 3.4 Denah Lokasi Jalan A.Yani 10-18 
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STUDI KELAYAKAN PEMILIHAN LOKASI 
PAOA PERENCANAAN HOTEL BARU 01 SURABAYA 
BAB Ill DATA ALTIERNATIF LOKASI 
3.3.3 Lokasl Ketlga Jl. Mayjend Sungkono 101 - 103 
Lokasi yang ketiga ini terletak pada Unit Pengembangan Dukuh Kupang. 
lokasi im merupakan lahan tidur. memliki panjang 128 m dan Iebar 98 m dengan 
luas 9216 m2• Lokasi ini cukup strategis karena tertetak pada rencana 
pengembangan Pemukiman dan pengembangan Fasilitas - fasilitas pusat 
pelayanan baru ( New Central Bussiness Distric )1. Kondisi jalan baik dengan 
jenis jalan arteri sekunder.Bangunan yang ada disekitamya adalah jenis 
bangunan untuk pemiagaan dan Jasa, Bangunan pelayanan Umum non komersil 
dan Bangunan pelayanan Umum komersil. 
Kondisi umum lokasi berupa lahan tidur dengan elevasi yang rendah 
sehingga memertukan pengurugan sebelum dapat dimanfaatkan. 
Lokasi ini mempunyai kedekatan denga pesaing usaha jasa Perhotelan 
antara lain : 
• Hotel Berbintang lima Shangrilla, yaitu yang terletak di Jl. Mayjend. 
Sungkono 120 tepa! didepan lokasi. Hotel in i memiliki 389 buah 
kamar dan jumlah tempat tidur yang tersedia adalah 525 buah. 
• Hotel pra bintang Satelit. terletak di Jl. Mayjend. Sungkono memliki 
147 buah kamar dan 232 buah tempat tidur. 
• Hotel pra bintang Satelit, terletak di Jl. Raya Kupang lndah 37 - 39 
yang memiliki jumlah kamar 285 buah kamar dan 405 buah tempat 
tidur. 
Detail spesifikasi dari lokasi ini dapat dilihat pada label 3.4 sedangkan untuk 
denah lokasi dapat dilihat pada gambar 3.5 
1 Rencana Umum Tat a Ruang Kota Suraba)·a 2000 
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STUDt KELAYAJ<AN PEMILIHAN LOKASI 
PADA PERENCANAAN HOTEL BARU Dl SUAABAYA 
BAB Ill DATA AL TERNATIF LOKA$1 
Tabel 3.4 Spesifikasi Lokasi Jl. Mayjend Sungkono 101 - 103 
: 3 NOLOKASI 
LOKASI 
Luas 
: Jl. Mayjend Sungkono 101 - 103 
· 9216 m2 
No ! ANALISA SPESIFIKASI WAKTU 
I ( manit ) 
' ! Sar~oara Juanda 30 
PelabuhanTanJung 1 20 
1 Transporta Perak 
si Terminal Bunaurasih 30 
Stasiun Gubena 20 
Stasiun Pasar Turi 20 
-I Wisata Alam 10 l Rekreasi & 
2 Perdagang Pus. Grosir Jembalan 20 I an Merah Piasa 
Piasa Tuniunaan 20 
I Birokrasi 
Gubemuran 20 
3 Pemda KMS 20 
I lc;e.iuna Peiiiaotora_n_ 2o 
I Fasilitas Supiai Matenai 4 Konsiruksi Karakteristik Lokasi 
Suplai Listrik 
Fasilitas 5 Suplai air Umum Jarinaan Orainae I Jatan 
6 Lain · lain Berhadapan dengan 
• hotel Shanggrila 







I Ke lntercgange Satetit 
I 
I 







Saluran Primer I 
Arteri Sekunder I 
KLB : 300 % 
' 
Harga Tanah/m Rp 702.000,00 
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STUD! KELAYAKAN PEMILIHAN LOKASI 
PADA PERENCANAAN HOTEL BARU Dl SURABAYA 
BAB II/ DATA ALTERNATIF LOKA$1 
Gambar 3.5 Denah Lokasi Jalan Jl. Mayjend Sungkono 101 -103 
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STUOI KELAYAKAN PEMILIHAN LOKASI 
PADA PERENCANAAN HOTEL BARU 01 SURABAYA 
BAB Ill DATA AL TERNATIF LOKASI 
3.3.4 Lokasl Keempat Jl. Bubutan 
Lokasi yang ketiga ini terletak pada Unit Pengembangan Bubutan. lokasi 
ini merupakan bekas dari gedung pertokoan Wijaya yang terbakar pada tahun 
1995, memihki luas 9180 m2• Lokasi ini cukup strategis karena terletak pada 
rencana pengembangan. Kondisi jalan baik dengan jenis jalan arleri 
sekunder.Bangunan yang ada disekitarnya adalah jenis bangunan untuk 
perniagaan dan jasa, Bangunan pelayanan Umum non komersil dan Bangunan 
pelayanan Umum komersil. 
Kondisi umum lokasi berupa lahan siap pakai tetapi masih memer1ukan 
pembersihan sebelum dapat dimanfaatkan.Lokasi ini mempunyai kedekatan 
dengan pesaing usaha jasa Perhotelan antara lain : 
• Hotel pra bintang Tunjungan, yang terletak di Jl. Tunjungan 102- 104, 
Hotel ini memiliki 213 buah kamar dan jumlah tempat tidur yang 
tersedia adalah 354 buah. 
• Hotel bintang lima Majapahit, yang terletak di Jl. Tunjungan 65 
memiliki 150 buah kamar dan 196 buah tempat tidur. 
• Hotel bintang lima Sheraton, yang ter1etak di Jl. Embong Malang 25 
memiliki 306 buah kamar dan 401 buah tempat tidur. 
• Hotel bintang lima Westin, yang ter1etak di Jl.Embong Malang 85 
memiliki 418 buah kamar dan 591 buah tempat tidur. 
Detail spes1sifikasi dari lokasi ini dapat dilihat pada tabel 3.5 sedangkan 
untuk denah lokasi dapat dilihat pada gambar 3.6 
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F'ADA F'ERENCANAAN HOTEL BARU 01 SURABAYA 
8AB Ill DATA ALTERN A TIF LOKASI 
Tabel 3.5 Spesifikasi Lokasi Jl. Bubutan 
: 4 NO LOKASI 
LOKASI 
LUAS 
: Jl. Bubutan 
· 9180 m2 
No I ANALISA SPESIFIKASI 
Bandara Juanda 
PelabuhanTanjung 
1 Transportasi Terminal Bungurasth 
Stasiun Gubeng 
I S!asiun Pasar Turi 
RekteaSJ & WisataAlam 
2 Perdaganga I Pus.Grosir Jembatan 
n I Piasa TunJungan 
Gubemuran 
3 Birokrasr Pemda KMS 
I Gedung Per1<antoran 








1 6 La11 ·lam 1 Terdapa1 Rei kereta 1 
KOO I 60 % I 
I KLB 400% I 
I 






20 Ke lntercgange 
15 
' 15 I 
5 
10 
15 BBD Tower 
I Sulil I 






Harga TanaNm2 Rp 802 000,00 
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STUDI KELAYAKAN PEMILIHAN LOKASI 
PADA PERENCANAAN HOTEL BARU 01 SURASAYA 
BAB Ill DATA AL TERNATIF LOKASI 
3.3.5 Lokasi kelima Jl. Ngagel 
Lokasi yang ketiga ini tertetak pada Un~ Pengembangan Ngagel. Lokasi 
ini merupakan bekas dari gedung Apartemen yang terbengkalai penyelesaianya 
dan sampai sekarang masih terdapat 2 ( dua ) buah tower yang terbuat dari 
struktur precast, lokasi ini memiliki luas 13.050 m2. Tertetak sangat strategis di 
tengah kota dengan kondisi jalan baik dan jenis jalan arteri sekunder.Bangunan 
yang ada disek~amya adalah jenis bangunan untuk pemiagaan dan jasa, 
Bangunan pelayanan Umum non komersil dan Bangunan pelayanan Umum 
komersil serta pemukiman. 
Lokasi ini mempunyai kedekatan denga pesaing usaha jasa 
Perhotelan antara lain : 
• Hotel bintang tiga Novotel, yang ter1etak di Jl. Ngagel 173 • 175, Hotel 
ini memiliki 138 buah kamar dan jumlah tempat tidur yang tersedia 
adalah 138 buah. 
• Hotel bintang tiga Sahid Surabaya, yang tertetak di Jl. Sumatera 1-
15 memiliki 211 buah kamardan 300 buah tempat tidur. 
• Hotel bintang tiga Radisson Surabaya, yang tertetak di JI.Pemuda 31 
- 37 memiliki 230 buah kamar dan 266 buah tempat tidur. 
Detail spesisifikasi dan lokasi ini dapat dilihat pada label 3.6 sedangkan 
untuk denah lokasi dapat dilihat pada gambar 3.6 
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PAOA PERENCANAAN HOTEL BARU 01 SURABAYA 












: Jl. Ngagel 
·13 650m2 





5i Terminal Bu~gurasih 
SJasiun Gubena 
Slasiun Pasar Turi 
Rekreasi & WisataAiam 
Perdagang Pus.Grosir Mangga Oua 
an Piasa T unounQan 
Gubemuran 
Birokrasi Pemda KMS 
Geduna Perltantoran 
Suplai Material 
Fasait.as Karakteli5tik Lokasi 
Konstruk.si 
Suplai lislnk ! """'·~s I ....... 1 s uelai air i Umum i Jannaan Drainae 
' Ja!an 
Lain -lain Terdapat Rei kereta 
api dideoan lokasi 
I KOB I SO% 
I KLB 1400% 
! 
I 
BAB Ill DATA ALTERN A TIF LOKASI 
















Sa luran T egarl!lan 
Menenaah I 
! 
Saluran Primer I Saiuran ?rimer 
! Arteti Sekunder I 
Harga Tanah/m2 Rp 614.000,00 
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BAB Ill OA TA AL TERNA TIF LOKASI 
JC.I • .lo!;lt ~·· - . 
Gam bar 3.6 Denah lokasi Jalan Jl. Ngagel 
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STUDI KELAYAJ<AN PEMILIHAN LDKASI 
PADA PERENCANAAN HOTEL BARU 01 SUAABAYA 
3.4 Penentuan Peta Sltuasl Awal 
3.4.1 Rencana Luas Area Perlu 
BAB Ill DATA ALTERNATIF LOKASI 
Perencanaan Luas Area Per1u digunakan untuk menentukan kebutuhan 
luas untuk tiap jenis area. luas yang direncanakan disesuaikan dengan beberapa 
peraturan yang diper1ukan. Untuk jenis Area yang disediakan digunakan 
Peraturan dari Oirjen Pariwisata,seperti pada label 3.7 sampai dengan Tabel 
3.11 
Untuk Standard yang digunakan ditandai dengan penggunaan kode -
kode seperti yang tertera pada kolom standard. Untuk penjelasan masing -
masing kode adalah sebagai berikut : 
• KPH : Kriteria Penggolongan Hotel Bintang Tiga, Sural Edaran Direktur 
Jenderal Pariwisata No. 14/U/11/1998 tanggal25 Februari 1998 
• AD : Architect Design, by Neufort 1980 
• TSS : Time Saver Standard tor Building Types, by Josepde Chiara and 
John Hancock Calender 1979 
• HMC : Hotel, Motel and Condomonium, by Fred Lawson 1976 
• CCE : Congrece, Convetion and ExhebitionFacilities, Fred Lawson 
1976 
Standard yang tersebut diatas hanya digunakan untuk standard yang 
tercantum. sementara untuk hal yang tidak tercantum pada keseluruhan standard 
yang digunakan maka pengambilan Luas Area digunakan asumsi. Asumsi yang 
digunakan tersebut tetap mengacu pada Peraturan yang dikeluarkan oleh 
Direktorat jenderal Pariwisata sehingga pemitungan Luas Area per1u ini akan 
tetap mengikuti peraturan yang telah ditetapkan. 
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PADA PERENCANAAN HOTEL SARU 01 SURAfiAYA 
BAB Ill DATA AL TERNA TIF LOKASI 
Tabel3.7 Kebutuhan Kamar Rencana 
FLOOR AREA PREPARATION 
NO : 1 
ITEM OUEST ROOM3 
NO FASILITAS STANDARD 
1 STANDARD ROOM 
2 DELUXE ROOM 








Tabel 3.8 Kebutuhan Luas Area Untuk Umum 
FLOOR AREA PREPARATION 
NO : 2 
ITEM :PUBLIC AREA 
NO FASILITAS 
1 MAIN LOBBY 
2 SITTING LOBBY 
3 FRONTOESK 
4 TOILET 
5 MUSIC LOUNGE 
&BAR 
7 TELEPON UMUM 
8 LIFT 
9 BUSSINES CENTRE 
10 RESTAURANT 
a RUANO OUDUK 




11 FOOD PREPARAnON 
a MAIN KITCHEN 
b BANQUET KITCHEN 
c SIRKULASI 
STANDAR SATUAN LUASAN 
AD 1.600 m2/kamar 
TSS 0,560 m2/kamar 
wro 0,500 m.2/kamar 
AD 0,300 m2/kamar 
TSS 0,540 m2/kamar 
TSS 0,690 m211<amar 
TSS 0,014 m21kamar 
TSS 0,450 m2/kamar 
HMC 8,900 m21orang 
TSS 1.40 m2/kamar 
AD 12,00 %r.duduk 
23,00 %r.duduk 
15,00 %r.duduk 
wro 25,00 %total 
wro 50 %r.duduk 
wro 20 %r.duduk 










total = a+b+c+d 
total = a+b 
1 Surat Keputusan Direktur Jenderal Pariwisata l'o. 14/U/ll/88 tanggal2S Februari 1988 tentang 
Kriteria Penggolongan Hotel Bintang Tiga 
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PADA PERENCANAAN HOTEl BARU Ol SURABAYA 
BAB Ill DATA ALTERNA TIF LOKASI 
I laniutan \ 
NO FASIUTAS STANDAR SATUAN LUASAN KETERANGAN 
12 RENTAL SPACE 
a DRUGSTORE 20 m2 asumsi 
b HAIR DRESSING 40 m2 asumsl 
c TRAVEL AGENT 30 m2 asumsl 
c:f MINI MARKET 40 m2 asumsi 
e MONEY CHANGER 40 m2 asumsJ 
f BOOKSTORE 20 m2 asumsi 
c BAKERY 30 m2 asumsl 
hATM 20 m2 asumsl 
I WARTEL 20 m2 asums1 
• FLORIST 20 m2 asumsi 
k AIRLINE AGENT 30 m2 asums1 
I SOUVENIR SHOP 20 m2 asumsl 
131BALROOM I WTO T 1.8lm2/0lalla I 
a I EQUIPMENT I WTO T 25,0T%Lbalroom I 
14fTENNIS COURT I 260,757 m2 I Per. 
a I LOCKER AD so.oo61%total I total= 
15 SWIMMING POOL WTO 25 m2/orang 
a LOCKER WTO 4 m2/orana 
b SIRKULASI 30 %total total= 15 +a 
16 FITNES CENTRE AD 
a SPORT RINGAN 5.5 m21orang 
b LOCKER 4,0 m21orang 
c SPORT DENGAN ALAT 4,3 m2/orana 
d GUDANG 20.0 m2 
e SIRKULASI 30.0 %total total = a+b+c+d 
17fMEETING ROOM WTO 2 m2/kursi I 
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PADA PERENCANAAN HOTEL BARU Ill SURABAYA 
BAB Ill DATA ALTERN A TIF LOKASI 
Tabel 3.9 Kebutuhan Luas Area Untuk Aktifrtas Manajerial 
FLOOR AREA PREPARATION 
NO : 3 
ITEM :STAFF AREA 
NO FASILITAS 
1 GENERAL MANAGER 
2 RESIDENT MANAGER OFFICE 
3 EXECUTIVE SECRETARY 
4 RUANG RAP AT PIMPINAN 




















10 HOUSE KEEPING DEPT. 
a CHIEF 
STANDAR SATUAN LUASAN KETERANGAN 0 
AD 30,0 m2/orang 
AD 20,0 m2/orang 
AD 6,7 m1/orang 





















I I asumsi 
I 9.30 m2/orang 
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BAB Ill DATA AL TE:RNA TIF LOKASI 
( lanjutan ) 
b SECRETARY 6 .70 m2/orang 
c STAFF 4,46 m2Iorang 
11 SECURITY DEPT. asumst 
a STAFF 4,46 m2/otang 
b RUANO ABSEN 7,50 m' 
12 MAINT. & ENG. DEPT. as-umsi 
a CHIEF 9,30 m2/orang 
b STAFF 4,46 m2/orang 
13 PURCHASING DEPT. asumsi 
a CHIEF 9,30 m21orang 
b SECRETARY 6,70 m2/orang 
c STAFF 4,46 m2/otang 
14 CONTROLLER DEPT. asumsi 
~ CHIEF 9.30 m2/orang 
b STAFF 4,46 m2/orang 
15 PERSONAL DEPT. asumsi 
a CHIEF 9,30 m2/orang 
b SECRETARY 6.70 m2/orang 
c STAFF 4,46 m2/orang asumsi 
16 RUANG MAKAN STAFF TSS 1,62 m21ltursl 
17 RUANG ARSIP 30,00 m2 asumsi 
18 RUANG TAMU AD 1.50 m2/orang 
19 ROOMBOY STATION TSS 0,09 m2/kamar 
20 TOILET & LOCKER STAFF HMC 
a GENTS 5,10 m2/unit 
b LADIES 4,00 m2/un~ 
21 LOBBY OFFICE 10 o/o • MAIN LOBBY I 
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STUDI KELAYAKAN PEMILIHAN LOKASI 
PADA PERENCANAAN HOTEL SARU 0t SURABAYA 
BAB Ill OA TA AL TERNA TIF LOKASI 
Tabel3.10 Kebutuhan Luas Area Untuk Service Area 
FLOOR AREA PREPARATION 
NO : 4 
ITEM : SERVICE AREA 
NO FASILITAS STANDARD 
1 RUANG MAKAN TSS 
2 TOILET & LOCKER TSS 
3 MUSHOLLA 
4 GUDANG MAKANAN TSS 
5 GUOANG UMUM TSS 
6 G. ALAT KANTOR HMC 
7 G. FURNITURE TSS 
8 G. ENGINEERING TSS 
9 LAUNDRY & VALET TSS 
10 R. LOST & FOUND AD 













Tabel 3.11 Kebutuhan Luas Area Untuk area Parklr 
FLOOR AREA PREPARATION 
NO : 5 
ITEM :PARKJR AREA 
NO FASILITAS STANDARD SATUAN LUASAN 
1 P. TAMU 25 m2/5 kamar 
2 P. SERV.ICE AREA 25 m1/10 kursi 
3 P. TAXI 25m2 
4 PARKIR STAFF 10% "total 




toUII a h2+3 
parte Slat!= 4 
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STUOI KELAYAI<AN PEMILIHAN LOKASI 
PADAPE.RENCANAAN HOTEL BARU 01 SURASAYA 
BAB Ill OA TA ALTERN A TIF LOKASI 
3.5.2 Perhitungan Kebutuhan Luas Lahan 
Kebutuhan luas lahan diartikan sebagai luas tower terbesar pada 
lantai tertentu yang dibutuhkan agar seluruh komponen pada Gedung Hotel yang 
direncanakan terpenuhi. ditambah dengan kebutuhan Luas lahan terbuka total. 
Perhrtungan 1ni dilakukan dengan urutan sebagai berikul : 
• Penentuan Luas Lahan dari lokasi yang telah dipilih 
• Coba jumlah kamar tertentu untuk mengetahui Luas Total Area 
• Jumlahkan kebutuhan ruang untuk guest room. public room. staff area 
dan service area. 
• Luasan yang didapat dibagi dengan jumlah lantai rencana 
• Didapatluas untuk masing - masing lantai. 
• Jumlahkan dengan Luas Lahan Terbuka 
• Hasil yang didapatkan menunjukkan Luas Total Area per1u. sehingga 
hasil yang paling mendekati luas lahan ada adalah yang paling 
mung kin. 
• Selanjutnya distribusikan jumlah kamar dan fasilitas lainnya kemasing 
- masing lantai menurut peraturan Dirjen Pariwisata sehingga 
didapatkan Luas Area Aktual dengan jalan mengulangi langkah dari 
awal. 
Untuk lebih jelasnya langkah perhitungan dapat dilihat pada Flowchart yang 
dilampilkan pada gambar 3.8 dan 3.9 
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STUOI KELAYAKAN PEMILIHAN LOKASI 
PAOA PERENCANAAN HOTEL BARU 01 SURABAVA 
BAS Ill DATA ALTERN A TIF LOKASI 
T 
Oeta luas tehan ( • e ) 
Enlr( J""'lell KemM ke K~an Ruang 
O.dapat Luas Area pellu = L 
l uas Outdoor = L. 
Hitung Luas Tower Perlu = Lr 
l r = L - L. 
Hitung KDB prediksi = KDBp = Lr/a 
Hltung KLB predtksi = KLBR = Ua 
T 
Gam bar 3.7 Flowchart Perhitungan Luas Area Perlu 
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T 
Oinllbusiken kebutuhan Ruang k~ masing - masing Ja.nta:i 
Ooclapat Lua \Ia!> l.anlai • l. 
Luas T otaJ T awe~ -= ln. 
Lua• Saa.emenl -= Le 
LU8SOUI- • L. 
TenUJkan Luasa.n masing. - masing lantai 
Pdth luas Lantat yang terbtiat = LTR 
Hilling Luas Lah.1n Pttlu =A 
A•l~ ""L; • L. 
Hi1ung KOS rencana z KOB,.. 
K08q • L,./a 
H'ltUng KLB rencana • ~ 
KLB.-( L, .-lo )Ia 
! 
T 
Gam bar 3.8 Flowchart Luas Area Akhir 
STUDt KELAYAKAN PEMILIHAN LOKASI 
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Contoh Perhitungan : 
Lokasi yang dipakai adalah lokasi di Jl. Mayjend Sungkono 101 - 103, dari data 
yang diperoleh spesifikasi lokasi tersebut adalah sebagai berikut : 
• Bentuk dari lokasi ini adalah empat persegi panjang dengan panjang 128 m 
dan Iebar 72 m 
• Luas lahan yang tersedia pada lokasi tersebut adalah 9216 m2 • 
• KDB = 60 o/o 
• KLB = 300 o/o 
• Tinggi Ekonomis bangunan direncanakan 10 ( sepuluh ) lantai 
Selanjutnya perhitungan akan dilakukan dengan langkah - langkah sebagai 
berikut : 
1. Coba jumlah kamar 150 ( seratus lima puluh ) buah, kemudian dihitung luas 
area pertu untuk seluruh kebutuhan standard ruangan.Selanjutnya 
perhitungan ini dapat dilihat pada tabel3.12 sampai dengan tabel3.16 
Tabel 3.12 Perhitungan Kebutuhan Luas Kamar Tamu 
FLOOR AREA PREPARATION 
NO :1 
ITEM : GUEST ROOM 
JUMLAH 
STUDt KELAYAKAN PEMILIHAN lOKASI 
LOKASI : JL. Ma~end Sungkono 101 • 103 
LUAS : 9.216 m 
3,525.00 
PAOA PERENCANAAN HOTEL BARU 01 SURASAYA 
S6 
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Tabel 3.13 Perhitungan Kebutuhan Lues Fasil~as Umum 
FLOOR AREA PREPARATION 
NO :2 
ITEM PUBLIC AREA 
LOKASI : JL. Mayjend Sungkono 101 • 103 
LUAS · 9216 m2 
NO SPESIFIKASI QTY UNIT LUA§AN KETERANGAN 
(m l 
.IIIMLAH KAMAR : 150 
1 MAIN LOBBY 150 1.8 270.00 
2 SITIING LOBBY 150 056 
84.00 
3 FRONT DESK 150 0.5 
75.00 
4 TOILET 150 0.3 
45.00 
5 MUSIC LOUNGE 150 054 
81.00 
&BAR 150 0.69 10350 
7 TELEPON UMUM 150 0.014 
2.10 
BLIFT 150 045 
67.50 
9 BUSSINES CENTRE 15 89 133.50 ~pasitas 15 Of'ang 
JUMLAH 861.60 
10 RESTAURANT 
a RUANG OUDUK 150 1.4 210.00 
b RUANG COUNTER 210 0.12 25.20 dari luas ruang duduk 
c PANTRY 210 0.23 48.30 dari luas ruang duduk 
dGUDANG 210 0.15 31.50 dari luas ruang duduk 
e SIRKULASI 315 0.25 78.75 total• e+b+e+d 
JUMLAH 393.75 
11 FOOD PREPARATION 
a MAIN KITCHEN 210 0.50 105.00 
b BANOUET KITCHEN 210 0.20 42.00 
c SIRKULASI 147 0.2 29.40 toc:al• a-.t> 
JUMLAH 176.40 
12 RENTAL SPACE 
a DRUGSTORE 1 20 20 asumoi 
b HAIR DRESSING 1 40 40 asums.i 
e TRAVEL AGENT 1 30 30 asumsi 
d MINI MARKET 1 40 40 aaumsi 
e MONEY CHANGER 1 40 40 ....-nsi 
f BOOK STORE 1 20 20 asumsi 
-~ BAKERY 1 30 30 asumsi 
hATM 1 20 20 asumsi 
I WARTEL 1 20 20 es.Jmsi 
' FLORIST 1 20 20 asumsi 
kiAIRLINE AGENT 1 30 30 asumsi 
I SOUVENIR SHOP 1 20 20 osumsi 
JUMLAH 330 
13IBALROOM 
8J'BALROOM I 10001 1.61 1600f aaumoi 
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( lonjut.on ) 
bEQUIPMENT I 16001 0.251 I dari ~las boltoom 
IJUMLAH I 2,0001 
14 TENNIS COURT 
a TENNIS COURT I 2 260.76 521.513a 
bLOCKER I 521.5138 0.5 260.7569 
JUMLAH 782.27 
15 SWIMMING POOL 
a SWIMMING POOL 20 25 500 asumsi 20 Otang 
bLOCKER 20 4 80 
c SIRKULASI 580 0.30 174 total•a•b 
JUMLAH 754 
16 FITNES CENTRE 
a SPORT RINGAN 30 5.5 165 asums130 orang 
bLOCKER 30 4 120 asums.i 30 orang 
c SPORT DNG ALA T 30 4.3 129 num~o~ 30 04'-ang 
dGUDANG 1 20 20 aaumsi 
e SIRKULASI 434 0.30 130.2 total• a+b+c+d 
JUMLAH 564.2 
17 MEETING ROOM I 20 2 40 Mumsi 20 kucs; 
JUMLAH TOTAL~ 5,902.22 
Tabel 3.14 Perhitungan Kebutuhan Luas Area Untuk Aktifitas Manajerial 
FLOOR AREA PREPARATION 
NO · 3 
ITEM : STAFF AREA 
LOKASI : Jl. Mayjend Sungkono 101 - 103 
LUAS : 9216 m2 
NO SPESIFIKASI QTY UNIT LUASAN KETERANGAN 
( m') 
JUMLAH KAMAR : 150 
1 GENERAL MANAGER 1 30 30 
2 RESIDENT MANAGER OFFICE 3 20 60 
3 EXECUTIVE SECRETARY 1 6.7 6.7 
4 RUANG RAP AT PIMPINAN 20 3 60 uum&i untuk 20 <><ang 
JUMLAH 60 
5 ACC. DEPARTEMENT OFFICE 
a CHIEF 1 93 9.3 
b SECRETARY 1 6.7 6.7 
c STAFF 4 4.46 17.84 
JUMLAH 33.84 
6 PR. DEPARTMENT OFFICE 
e CHIEF I 11 9.3 9.31 
bSECRETARY I 11 6 71 6.71 
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c(STAFF I 4[ 4.46( 17.841 
JUMLAHI 33.841 
7 HR. DEPARTMENT OFFICE 
a CHIEF 1 93 9.3 
b SECRETARY 1 6.7 l5.7 
c STAFF 4 4.46 17.84 
JUMLAH 33.84 
8 MARKETING DEPT. OFFICE 
a CHIEF 1 9.3 9.3 
bSECRETARY 1 6.7 67 
c STAFF 4 4.46 17.84 
JUMLAH 33.84 
9 FOOD & BEVERAGE OEPT. 
a CHIEF 1 9.3 9.3 
b SECRETARY 1 6.7 6.7 
c STAFF 5 4.46 22 .3 
JUMLAH 38.3 
10 HOUSE KEEPING DEPT. 
a CHIEF 1 9.3 93 
b SECRETARY 1 6.7 6.7 
c STAFF 3 4.46 13.38 
JUMLAH 29.38 
11 SECURITY DEPT. 
a STAFF I 1 4.46 4.46 
b RUANG ASSEN I 1 7.5 7.5 I unit 
JUMLAH 11.96 
12 MAINT. & ENG. DEPT. 
a CHIEF 1 9.3 93 
b STAFF 3 4.46 13.38 
JUMLAH 22.68 
13 PURCHASING DEPT. 
a CHIEF 1 9.3 9.3 
b SECRETARY 1 6.7 6.7 
c STAFF 2 4.46 11.92 
JUMLAH 24.92 
14 CONTROLLER DEPT. 
a CHIEF I 1 9.3 9.3 
b STAFF I 2 4.46 8.92 
JUMLAH 18.22 
15 PERSONAL OEPT. 
1 CHIEF 1 9.3 9.3 
b SECRETARY 1 6.7 6.7 
c STAFF 3 4.46 13.38 
JUMLAH 29.33 
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( lanJU1An) 
16 RUANG MAKAN STAFF 30 1.62 48.6 
17 RUANG ARSIP 1 30 30 1 unit 
18 RUANG TAMU 10 1.5 15 
19 ROOMBOV STATION 200 0 09 18 jumlah kamar 
JUMLAH 111.8 
20 TOILET & LOCKER STAFF 
a GENTS 2 ~. 1 10.2 2 unit 
b LADIES 2 4 8 2 unit 
JUMLAH 18.2 
21 LOBBY OFFICE 360 0.1 36 dari luas main lobby 
JUMLAH TOTAL • 536.00 
Tabel 3.15 Perhrtungan Kebuluhan Luas Untuk F asilitas Pelayanan 
FLOOR AREA 
PREPARATION 
NO ' 4 LOKASI : JL. Mapend Sungkono 101 - 103 
ITEM : SERVICE AREA LUAS : 9.216 m 
NO SPESIFIKASI QTV UNIT LUASAN KETERANGAN 
(m') 
JUML.AH KAMAR : 150 
1 RUANG MAKAN 40 1.62 64.8 ~sumai -'0 kursi 
2 TOILET & LOCKER 200 0.09 18 dari jumlah kamar 
3 MUSHOLLA 1 30 30 asumt.l t unrt 
4 GUDANG MAKANAN 200 0.2 40 dari jumlah kamar 
5 GUOANGUMUM 200 0.196 39.2 dati jum&ah tamar 
6 G. ALAT KANTOR 200 0.1 20 dari jumlah l<amar 
7 G. FURNITURE 200 0.225 45 dari jumk1h tamar 
8 G. ENGINEERING 200 0.196 39.2 dari jum&ah kamar 
9 LAUNDRY & VALET 200 0.65 130 dari jumlah kamar 
10 R. LOST & FOUND 20 20 asumsl 1 unit 
11 R AUDIO VISUAL 200 0.14 28 dari Jumlah kamar 
JUMLAH 474.20 
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Tabel 3.16 Perhitungan kebutuhan Luas Untuk Fasilitas Parkir 
FLOOR AREA PREPARATION 
NO ·5 
ITEM :PARKIR AREA' 
LOKASI . JL Mayrnd Sungkono 101 • 103 
LUAS 9216 m 
NO SPESIFIKASI QTY UNIT LUASAN KETERANGAN 
JUMLAH KAMAR : 150 
1 PARKJRTAMU 40 25 
2 PARKIR BALLROOM 175 25 
3 PARKIR TAXI 5 25 
4 PARKIR STAFF 5500 0.10 
5 PARKIR SEP. MOTOR 550 0.30 
6 PARKIRBIS 4 42 
JUMLAH 
2. Dari hasil perhitungan didapatkan data : 
• Luas Guest Room : 4.700 m2 
• Luas Public Area 
• Luas Staff Area 
: 6.334 m2 
: 536m2 
• Luas Service Area: 474m2 + 
Jumlah :12.045 m2 
3. Bagi jumlah kebu1ahan ruang dengan lantai rencana 
= 12.045 m2 : 10 
= 1.204 m2 
4. Jumlahkan dengan kebutuhan luas lahan terbuka 









= 7.587 m2 < 9.216 m2 ........ .. .. .. ........... .. .. .... OK 
1 mobil W\ruk 1 0 
kursl 
total =1 ... 2+3 
park. Staff • 4 
Asum$i 
5. Langkah selanjutnya adalah pendistribusian kebu1uhan Luas Ruangan 
standard ke tiap - tiap lantai, pertimbangan yang dilakukan adalah 
pertimbangan segi estetis dan kemudahan seperti untuk Ballroom 
diusahakan untuk diletakkan pada lantai yang paling rendah, selanjutnya 
untuk pendistribusian lokasi ini dapat dilihat pada Tabel3.17. 
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Tabel3.17 Pendistribusian Kamar dan Fasilitas Pendukung ke T~ap Lantai 
FLOOR AREA PREPARATION 
NO :7 
ITEM : PRELIMINARY DESIGN 
LOKASI : JL. MAYJEND SUNGKONO 101- 103 
NO ITEM SPESIFIKASI QTY LUASAN TOTAL 
I m' l I m') 
1 OUTDOOR SWIMMING POOL 1 500,00 
500 00 
PARKIR BALLROOM 1 2.500,00 
2.500.00 
PARKlR TAXI 1 125,00 
1250C 
PARKlR SIS 1 168,00 
168.0C 
JUMLAH 3.293,0C 
2 BASEMENT LIFT 1 45,00 
45 .00 
FOOD & BEVERAGE DEPT. 1 38,30 
38 30 
HOUSE KEEPING DEPT. , 29,38 
29.38 
SECURITY DEPT. 1 11,96 
11.96 
MAINT. & ENG. DEPT. 1 22,68 
2268 
PURCHASING DEPT. 1 24,92 
24.92 
CONTROLLER DEPT 1 18.22 
18 22 
PERSONAL DEPT. 1 29,38 
29 38 
RUANG MAKAN STAFF 1 48,60 
48.60 
ROOMBOY STATION 1 
900 900 
TOILET & LOCKER STAFF 1 18,20 
18 20 
LOBBY OFFICE 1 18,00 
18 00 
RUANGMAKAN 1 64,80 
64,80 
TOILET & LOCKER 1 
9,00 900 
GUDANG MAKANAN 1 20,00 
20.00 
GUOANGUMUM 1 19,60 
19,60 
G. ALAT KANTOR 1 10,00 
10.00 
G. FURNITURE 1 22.50 
22 50 
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lanjutanL 
G. ENGINEERING 1 19,60 
19,6C 
LAUNDRY & VALET 1 65,00 
65,0C 
R. LOST & FOUND 1 20,00 
2000 
PARKIRTAMU 1 500,00 
500,0C 
PARKIR STAFF 1 312,50 
312 50 
PARKIR SEP. MOTOR 1 93,75 
93,7~ 
JUMLAH 1.470,39 
3 FIRST FLOOR MAIN LOBBY 1 160.00 
180.00 
SITIING LOSSY 1 56,00 
5600 
FRONT DESK 1 50,00 
5000 
TOILET 1 30.00 
30.00 
TELEPON UMUM 1 
1 40 1 40 
LIFT 1 45,00 
45,00 
SALROOM 1 2.000.00 
2.000.00 
DRUGSTORE 1 20,00 
20,00 
HAIR DRESSING 1 40,00 
40,00 
HAIR DRESSING 1 30,00 
30,00 
TRAVEL AGENT 1 40,00 
40,00 
MINIMARKET 1 40.00 
40.00 
BOOKSTORE 1 20,00 
20,00 
BAKERY 1 30,00 
3000 
ATM 1 20.00 
20.00 
WARTEL 1 20,00 
2000 
FLORIST 1 20,00 
20,00 
AIRLINE AGENT 1 30.00 
30,00 
SOUVENIR SHOP 1 20,00 
20,00 
LOCKER 1 80,00 
80.00 
SIRKULASI , 174,00 
174.00 
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laniutan l 
JUMLAH 2.946,40 
4 SECOND STANDARD ROOM 22 25,00 
600 00 
RESTAURANT 1 262,50 
262 50 
FOOD PREPARATION 1 117,60 
117,60 
MONEY CHANGER 1 40,00 
40 00 
TENNIS COURT 1 782,27 
782 .27 
FJTNES CENTRE 1 564,20 
564,20 
TOILET 1 30,00 
30,00 
LIFT 1 45,00 
45.00 
JUMLAH 2.4-'1,57 
5 THIRD FLOOR STANDARD ROOM 20 25,00 
600 00 
MEETING ROOM 1 40,00 
40,00 
RUANGARSIP 1 30,00 
30.00 
RUANG TAMU 1 15,00 
15 00 
MUSHOLLA 1 30,00 
30.00 
TOILET 1 30,00 
3000 
LIFT 1 45,00 
45,00 
JUMLAH 790,00 
6 FOURTH FLOOR STANDARD ROOM 30 25,00 
750~09 
R. AUDIO VISUAL 1 14,00 
14 00 
ACC. DEPARTEMENT 1 33,84 
OFFICE 33 84 
PR DEPARTMENT OFFICE 1 33,84 
33.84 
HR. DEPARTMENT OFFICE 1 33,84 
33 84 
MARKETING DEPT OFFICE 1 33,84 
3384 
TOILET 1 30,00 
30,00 
LIFT 1 45,00 
45,00 
JUMLAH 974 36 
7 FIFTH FLOOR STANDARD ROOM 35 25,00 
875,00 
BAR 1 69,00 
69 00 
TOILET 1 3000 3000 
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' ·~~; . '0 l I LIFT , 45,00 45.ool 
1.019,001 
a I'"" I" FLOOR 1sT• ROOM 35 25,00 875.00 
!TOILET 1 30,00 30,00 
luFT 1 45,00 ~ 
9 ~~~;.:;..-;,In 1ST'""•"" ROOM 35 25,00 875.00 
!TOILET 1 30,00 30.00 
LIFT 1 45,00 45.00 
' ' " FLOOR n~o ''"~ ROOM a 7 ,5<1 30000 
TOILET 1 30,00 30.00 
LIFT 1 45,00 45.00 
IMt:t: I INU ROOM 5 40,00 ~ ,H 
1 ,NoN I " FLOOR evert a 5<1,00 AM 00 
MANAGER 1 30,00 30,00 
" 1 60.00 60.00 
TOILET 30,00 30,0C 
LIFT 1 45,00 45,00 
12 I' CNI M FLOOR II"'" 2 100.00 ?oo no 
SECRETARY 6,70 6,70 
" " "''"' RAPAT PIMPINAN 3 20,00 60,00 
iTOILET 1 30.00 30,00 
I LIFT 1 45,00 45,00 
IIMIJ!.H 
TOTAL STANOARO ROOM 150,00 
I o"O I AL FLOOR 1 ~ R74 R5 
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Tabel3.18 Luas Area Rencana Untuk Tiap- tiap Lantai 
FLOOR >\REA PREPI\AAl'toN 
'NO :I 
ITEM PRELIMINARI DESIGN 
LOKASI JL MAYJENOSUNGI<ONO roT'-103 
TOTAL AREA : 9.216 00 
NO ITEM LUAS LEBAR LUAS 
RENCANA RENCANA 
0~ ~ ~~1.00~----~---=r-~~ 
=:;trr 1:47'0,39 45 66 ! 97o 
FIRS ~0~~------+---~2~~~=------~4----~~--~~ 
. COR 4 
1,00 
FOURT LOOR r~ 36 31 
' IFTH OR 1. 19 00 ~ 
E I FLO )R 30 
5 lTH 30 
11 I FL :>OR 575, 25 
11 I FLOOR 25 
12 I FLOOR 25 











6. Langkah selanjutnya adalah checking Hasil pendistribusian, dari hasil 
perhilungan diatas didapatkan data sebagai berikut : 
• Luas Lantai terbesar ( Ltb) 3.150 m 2 
• Luas Outdoor pertu 
• Total Area 
• Sirkulasi ( diambil10%) 
• Luas Area Pertu 
5.168m 2 
8.318 m 2 
832m 2 
9.150 m 2 
• Luas Total Tower : 16.950 m 2 
Checking yang pertama adalah checking Luas Area Pertu 
Luas Area Pertu 
9.150 m 2 











9.216 m 2 ....................... OK 
KDB1JO'l 
300% 
60% ... , ................... OK 
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Yang terakhir adalah checking KLB 
KLBre,~r~ < KLB,,,. 
J 
, , 1\-i .. .,. 16950 I 300% - = - - < 
I. lahun 92 16 
184 % < 300 % ................ .. ... ... OK 
Dari hasil perhitungan d1atas ternyata KOB dan KLB nya masih 
memenuhi peraturan. sehingga digunakan jumlah kamar 150 buah untuk lokasi 
Jl. Mayjend Sungkono 101 - 103 Selanjutnya dengan cara yang sama akan 
dilakukan perhitungan untuk semua lokasi, hasil yang didapat dapat dilihat pada 
Tabel3.19. 
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& BABN 
~Analisa lnvestasl 
4.1 Estimasi Biaya Proyek 
4.1.1 Analisa Luas Lahan Perlu 
948 II/ DA T/> AL TERNA TIF LOKA$1 
BAB IV 
ANALISA INVESTASI 
Dari perhitungan Luas Lahan Perlu pada Bab 3 didapatkan hasil seperti 
yang tercantum pada Tabel4.1. Luas Lahan Perlu tersebut merupakan total luas 
yang diperlukan untuk pembangunan konstruksi Hotel dengan jumlah kamar 
seperti yang telah ditentukan. Pada Luas Area Perlu ini merupakan jumlah total 
dari kebutuhan luas untuk Tower yang dihitung berdasar'~<an kebutuhan lantai 
terbesar ditambah dengan luas Outdoor yang meliputi Parking Area. Fasilitas 
Umum Hotel, Sirkulasi. serta Safety Factor Space. Sedangkan Total Tower 
merupakan Luas Total Bangunan saja yang merupakan jumlahan dari luas tiap-
tiap lantai seperti yang telah direncanakan. 
Tabel 4.1 Luas La han Perlu 
I Luas I luu I Luas I Luas I Luas 
No. Lokasi Tower Outd~or Total Area I La han I m2 ) I Art? a Tower I Perlu Ada 
( m') { m') ( m' I I ( m') I ( m') 
1 Keno Menanggat Ill a 3.300 5690 I 21.475 I 9438 9450 
2 I A. Yanl10·18 4.500 7.670 I 27.000 13.387 13.900 
3 1 May1end Sungkono 101 • 103 I 3.500 5 168 I 20.450 I 9.101 9 216 
4 1 Subu1an ( Wijaya l I 2.700 . 5 559 I 17.050 I 9.085 9.180 
5 Ngagel ( Adistana ) i 4 200 6.784 I 28.350 I 13.181 13.650 
I I i 
--------------------------------------------------------- 6& STt:OI ,(E...A'fAKAN PeMIW".AN LOKASI 
PADA ;:>!;RENCANAAN ~OTE~ eAR!.: 01 SUAASAYA 
BAB IV ANAL/SA INVEST AS/ 
4.1 .2 Analisa Biaya Perlu 
Analisa Biaya Per1u meliputi perhitungan keseluruhan biaya proyek 
ditambah dengan kebutuhan Interior, Furniture, Landscaping. dan per1engkapan 
Hotel secara kasar. Untuk perhitungan yang lebih terperinci dapat dilihat pada 
lampiran sedangkan hasil dari perhitungan tersebut dapat dilihat pada tabel 4.2. 
Sebagai contoh akan dilakukan analisa Perhitungan Biaya Per1u pada Lokasi 
Pertama di Jl. Kerto Menanggalll la sebagai berikut. 
Tabel 4.2 Perhitungan Biaya Penyediaan lahan 
ESTIMATE COST PROJECT 
LOCATION : Jl. Kerto Menanggalllla 
ITEM : LAND COST 
NO ITEM PCS SPACE 
( m•) 
1 LAND COST 1 9.450 
2 Pengurugan 1 2 9.450 
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Tabel 4.3 Biaya Konstruksi 
ESTIMATE COST PROJECT 
LOCATION : JL. Kerto Menanggalllla 
ITEM : CONSTURUCTION COST 
NO ITEM PCS SPACE 
( m2) 
1 Tower & Basement 1 16.275 
2 Banaunanoroduk1if 
a Guest Room 1 3.525.0 
b Music Lounge & 
Cafe 1 270,0 
c Bar 1 103.5 
d Telepon Umum 1 2,1 
e Buss1ness Centre 1 133 5 
f Restaurant 1 3938 
g Ballroom 1 2.0000 
h Meeting Room 1 400 
1 Rental Space 1 330,0 
k Tennis Court 1 782.3 
1 Swimming Pool 1 754,0 
m Fitness & Gym 1 564,2 
n Laundry & Valet 1 97,5 
3 Banaunan non oroduktif 
a Main Lobby 1 270,0 
b Sitting Lobby 1 84.0 
c Front Desk 1 75,0 
BAB IV ANAL/SA INVEST AS/ 
COST SUBTOTAL REMARK 
( Rp) ( Rp) 
300.000 4.882.500.000 
300.000 1.057.500.000 
300.000 81 .000.000 
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lan1utan) 
d Toilet Umum 1 18.2 300.000 5.460.000 
e Lift & tangga 1 67,5 750.000 50.625.000 
Food Preparanon 1 176.4 300.000 52.920.000 
g Staff Area 1 531 ,5 300.000 159.450.000 
JUMLAH 397.155.000 
4 Sir1<ulasl 1 412.4 300.000 123.705.000 
TOTAL 8.164.929.140 
Selanjutnya akan dianalisa kebutuhan biaya untuk Interior dan Eksterior. 
Biaya untuk interior merupakan perhitungan dari Luas Total Tower yang 
diasumsikan bahwa luasan tersebut merupakan luasan dari Interior dan 
Eksterior, dikalikan dengan biaya dan upah penge~aan. Kemudian biaya Interior 
dan Eksterior ditambah dengan biaya kebutuhan Furniture sebesar 20% dari 
Biaya Interior dan Eksterior, dan juga ditambah dengan biaya penge~aan taman. 
Hasilnya dapat dilihat pada Tabel4.4 
Untuk biaya Total yang diper1ukan didapatkan dari penjumlahan seluruh 
kebutuhan ditambah dengan Indirect Cost yang diasumsikan sebesar 20 % dari 
biaya keseluruhan, seperti tercantum pada label 4.5 
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Tabel4.4 Perhitungan Biaya Untuk Interior dan Eksterior 
ESTIMATE COST PROJECT 
LOCATION 
ITEM 
: Jl. Kerto Menanggalllla 
: DECORATING 
NO ITEM PCS SPACE COST ( m2) ( Rp) 
1 Interior 18.786 300.000 
2 Fumlture 20% 5.635 657.800 
3 Landscaping 1 5.689,5 300.000 
TOTAL 
Tabel4.5 Perhitungan Biaya lnvestasi Total 
ESTIMATE COST PROJECT 
LOCATION : JL Kerto Menanggalllla 








NO ITEM COST REMARK 
1 Land cost 4.946.039.300 
2 Construction cost 10.481 .670.740 
3 Decorating 8.469.643.500 
JUMLAH 23.897.353.540 
5 Indirect Cost 4.779.470 708 ciambil20% darltotal cost 
TOTAL INVESTASI 28.676.824.248 
Untuk lokasl yang lain analisa investasi dilakukan dengan cara yang 
sama. Untuk Besar lnvestasi yang dipertukan untuk Masing - masing lokasi 
dapat dilihat pada Tabel4.6. 
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Tabe14.6 Analisa lnvestasi Perlu 
No. Lokasi 
1 Jl. Keno Menanggal lila 
2 Jl. A. Yani 10- 18 
3 Jl. Mayjen. Sungkono 
4 Jl. Bubutan 
5 Jl. Ngagel 
4.2 Analisa lnvestasi 
4.2.1 Cash Flow 
101 - 103 
BAB IV ANAL/SA INVES T AS/ 
-
Luas JK Total lnvestasi 
9 450 m' 222 Rp. 28.676.824.248,00 
-
14.450 m • 300 Rp. 32.437.966.812,00 
9.216 m • 150 Rp. 26 734.428.235,00 
9.180m' 180 Rp. 25.148.162.477,00 
13.650m• 350 Rp. 46.536.688.878,00 
Perhitungan pada analisa investasi akan diawali dengan 
melakukan perhitungan Cash Flow yang merupakan penggambaran dan diagram 
arus Dana masuk dan keluar. Arus Dana keluar meliputi Biaya konstruksi, 
pengembalian pinjaman, pajak, operasional dan pemeliharaan serta Depresiasi 
pada investasi. Sedangkan Arus dana masuk didapatkan dari Sewa Kamar. Pada 
Studi ini arus dana keluar yang ditinjau hanya pengembalian pinjaman dan biaya 
operasional saja hallni dikarenakan pengujian tingkat kelayakan hanya dilakukan 
dengan menggunakan besar dan Return of Investment before Tax saja, 
sedangkan parameter depresiasi dan pajak baru digunakan pada pengujian 
dengan menggunakan Return of Investment After Tax. Untuk Studi kelayakan 
secara global pengujian dengan cara Return of Investment before Tax tersebut 
sudah cukup memenuhi. 
4.2.2 Perhltungan Arus Dana Masuk 
Pendapatan Hotel didapat dari sewa kamar dan pendapatan diluar sewa 
kamar seperti penggunaan Ballroom, Swimming Pool, Meeting Room dan lain -
lain. Untuk Sewa kamar besamya pendapatan yang ditenma selama satu tahun 
adalah banyaknya kamar yang disewa selama satu tahun dikalikan dengan 
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Harga Sewa per kamar. Banyaknya kamar yang disewa diasumsikan sebesar 50 
% dari jumlah kamar yang ada, asumsi in digunakan sama untuk semua 
lokasi.Untuk harga sewa akan digunakan bervariasi antara Rp. 150.000,00 
hingga 'Rp. :!50.000,00 hal ini digunakan untuk melihat kenaikan keuntungan 
pada masing - masing lokasi. Untuk rumus yang digunakan adalah sebagai 
berikut : 




= Pendapatan Sewa kamar 
= Sewa kamar 
THKH = tingkat Hunian Kamar Hotel 
JK = Jumlah Kamar yang tersedia 
( Rp/tahun) 
( Rp/ hari ) 
(50%) 
( buah) 
Untuk pendapatan diluar sewa gedung diasumsikan sebesar 150 % dari 
pendapatan Sewa kamar. sehingga pendapatan Total adalah ; 
PI = Ps + ( 1,5 x Ps ) 
= 2,5 X S x THKH x JK x 365 
Sebagai contoh akan dilakukan perhilungan pada Lokasi 1 Jl. Kerto 
Menanggalllla. Dari data pada label 4.6 didapatkan jumlah kamar rencan adalah 
222 buah kamar sehingga pendapatan Hotel untuk Harga Sewa kamar Rp. 
200.000,00 adalah : 
PI = 2,5 X Rp. 200.000,00 X 50 %X 222 X 365 
= Rp. 20.257.500.000,00 
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4.2.3 Pengeluaran proyek 
4.2.3.1 Pembayaran Pinjaman Bank 
Perhitungan pembayaran pinjaman dilakukan dengan menggunakan 2 
asumsi yaitu : 
• Besarnya pinjaman aclalah 25% dari Total Cost. 
• Besarnya pinjaman aclalah 50% dari Total Cost. 
Sedangkan untuk sisanya didapat dari modal Investor sendiri. Untuk 
pembayaran cicilan dilakukan sama untuk tiap tahunnya dan dimulai pada tahun 
pertama jangka waktu peminjaman dipilih 10 tahun. Penggunaan dua macam 
a~ernatif tersebut dimaksudkan untuk melakukan analisa sensitifitas dari 
investasi yang dikeluarkan. 
Besarnya cicilan tiap tahun akan dihitung dengan menggunankan rumus 
Anuitas sepertl dibawah ini : 




(1+1)" - 1 
= Besar cicilan tiap bulan 
= besar pinjaman 
= Interest, bunga /tahun 
N = Periode pinjaman 
( Rp. ) 
( Rp.) 
(%) 
Asumsi penerimaan pinjaman tidak dilakukan secara langsung sebesar 
pinjaman yang diajukan sehingga besarnya pinjaman akan ikut mengalami 
perubahan . Untuk itu besar pinjaman akan dijadikan sebesar nilai Future Value 
dari besar pinjaman semula dengan asumsi periodenya adalah selama masa 
konstruksi yaitu 2 tahun. Sehingga besarnya cicilan menjadi : 
------------------------------------------------- 75 
STUOI KEI.AYAKAN PEMILIHAN LOKASI 
PADA PERENCANAAN HOTEL 8ARU 0 1 SURABAYA 
BAB IV ANAL/SA INVEST AS/ 
R = P(l ·+-tY' t(l+i)" 
(l+t)"-1 
Sebagai contoh adalah perhitungan besarnya angsuran untuk Lokasi 1 jl. 
Kerto menanggal lila dengan besar pinjarnan 75 % dari Total Cost. bunga 
sebesar 20 %, dari data tabe14.6 didapat Total Cost untuk Lokasi 1 adalah Rp. 
28.676.824.248,00 sehingga besarnya cicilan yang harus dibayarkan tiap tahun 
adalah : 
R = (0.75x Rp.28.676.824.248,00) (I +0,2f 0•2(l +O,~~)=• 
(1+0,20) -1 
= Rp. 6.743.634.246,00 
4.2.3.2 Biaya Operas! dan Perneliharaan 
Besarnya biaya Operasi dan Pemeliharaan diambil sebesar 40 % dari 
Pendapatan Total. Blaya Operasi dan Pemeliharaan ini akan digunakan untuk 
Perneliharaan Gedung, pembayara gaji karyawan dan lain -lain. Sebagai contoh 
akan dilakukan perhitungan untuk Lokasi 1, dari perhitungan Pendapatan Total 
untuk Lokasi ini didapat hasil sebesar Rp. 20.257.500.000,00 sehingga Biaya 
Operasi dan perneliharaan adalah sebesar 40% x Rp. 20.257.500.000,00 = Rp. 
8.103.000.000,00 
Setelah sernua parameter dihitung baru kernudian hasil perhitungan 
tersebut di plotkan untuk tiap periode waktu yang biasa disebut dengan Cash 
Flow. Sebagai contoh dapat dilihat pada Tabel4.7 
4.2.4 Return Of Investment Before Tax 
Pernilihan penggunaan parameter pengujian ini dilakukan untuk 
mendapatkan tingkat pengembalian modal sendiri yang telah dikeluarkan untuk 
investasi. Perhitungan Return of Investment Before Tax dilakukan dengan jalan 
membandingkan besar dari nllai sekarang Laba sebelum pajak yang didapat 
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= P(l+tt t(l+:)" 
(1-'-1}" -\ 
R 
Sebagai contoh adalah perhitungan besarnya angsuran untuk Lokasi 1 jl. 
Kerto menanggal li la dengan besar pinjaman 75 % dari Total Cost, bunga 
sebesar 20 %, dari data label 4.6 didapat Total Cost untuk Lokasi 1 adalah Rp. 
28.676.824.248,00 sehingga besarnya cic1lan yang harus dibayarkan tiap tahun 
adalah 
R = (0. 75.t Rp.28 676 824 2-18.00}( I +0.2f 0,2tl ~o,.zo 1' 
( 1-'-0.20 )'0 -I 
= Rp. 6 743.634.246,00 
4.2.3.2 Biaya Operasi dan Pemeliharaan 
Besarnya biaya Operasi dan Pemeliharaan diambil sebesar 40 % dari 
Pendapatan Total. Biaya Operasi dan Pemeliharaan ini akan digunakan untuk 
Pemefiharaan Gedung. pembayara gaji karyawan dan lain - lain. Sebagai contoh 
akan dilakukan perhitungan untuk Lokasi 1, dari perhitungan Pendapatan Total 
untuk Lokasi ini didapat hasil sebesar Rp. 20.257.500.000,00 sehingga B•aya 
Operasi dan pemeliharaan adalah sebesar 40% x Rp. 20.257.500 000,00 = Rp. 
8.103 000.000,00 
Setelah semua parameter dihitung baru l<emudian hasil perhitungan 
tersebut di plotkan untuk tiap periode waktu yang biasa disebut dengan Cash 
Flow Sebagai contoh dapat dilihat pada Tabel 4.7 
4.2.4 Return Of Investment Before Tax 
Pemilihan penggunaan parameter pengujian ini dilakuk.an un:uk. 
mendapatkan tingkat pengembalian modal sendiri yang telah dikeluarkan un:J~ 
investasi. Perhitungan Return or Investment Before Tax dilakuk.an de1gan ja'an 
membandtngkan besar dari nilai sekarang Laba sebelum pajak yang didapal 
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setelah akhir Umur Rencana Ge<lung dengan Modal sendiri yang 
dikeluarkan.Apabila besar dari Return of Investment lebih besar dari 1 ( sa1u ) 
berarti modal yang Ieiah kita keluarkan minimal akan kembali sama besar 
dengan yang Ieiah kita investasikan.Pada perhitungan Return of Investment 
before tax ini akan dilakukan dengan alternatif besar modal yang diinvestasikan 
sebanyak 2 ( dua ) macam seperti pada perhitungan pembayaran angsuran 
pinjaman. Dan dari dua macam alternatif tersebut masih dibagi lagi untuk ling kat 
harga sewa kamar antara Rp. 150.000,00 sampai Rp. 250.000,00 sebanyak 5 
macam alternatif dengan range untuk masing - masing altematif adalah sebesar 
Rp. 25.000,00. Untuk hasilnya dapat dilihat pada Tabel 4.8 dan Tabel 4.9. 
sedangkan untuk penggambaran perubahan nilai return of Investment untuk 
masing- masing alternatif akan ditunjukkan oleh Grafik 4.1 dan 4.2 
4.2.5 Perhltungan Modal Sendiri Apablla Didepositokan 
Pemberian keuntungan berupa bunga untuk para penyimpan uang di 
Bank memberikan suatu tlngkat ketertarikan sendiri. Apabila pendapatan yang 
diperoleh untuk suatu investasi temyata lebih kecil dari pendapatan apabila uang 
tersebut didepositokan di Bank tentunya lebih akan dipilih uang tersebut kita 
deposrtokan. dengan kata lain investasi tersebut tidak layak. Pada perhitungan 
akan digunakan asumsi jangka waktu selama 20 tahun sesuai dengan Umur 
rencana bangunan dan suku bunga 12 %. Hasil perhitungan ini dapat dilihat 
pada Tabel 4.10 
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Tabel4.7 Cash flow Lokasi 1dengan Modal 25 % 
An31isu irllleSt3SI 
, ... m ;:,$tl ' law 
L¢-.~ ~o. ~f:l~ ~~ . ..... ~. , "" 
.... ~ .. ,... .... ! ;::z! 
s - .o<-1 '<~ ·suocc.x 
Tabel 4.8 Return of Investment Before Tax untuk Modal Sendiri 25% 
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Tabe14.9 Return of lnvetsment Before Tax Untuk Modal Sendiri 50% 
1 
• 
• i ~ 
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5.1 Desain Matrik Evaluasi 
5.1.1 Nilai dan Parameter penguji 
BABV 
PENILAIAN AL TERNATIF 
Penilaian dari parameter penguji dilakukan dengan memberikan batasan 
- batasan yang didasarkan atas tingkat keunggulan untuk masing - masing 
parameter. Seperti untuk parameter penguji Return of Investment Before Tax, 
akan diberikan batasan range sebanyak 4 buah penilaian. Untuk penilaian yang 
baik diberikan nilai 4, Range yang memenuhi diberi batasan untuk besaran 
Return of Investment Before Tax yang lebih besar dari 3. Selanjutnya untuk 
penilaian cukup diberikan nilai 3. range yang memenuhi adalah antara 2 hingga 
3. Untuk penilaian bisa drterima diberikan nilai 2 untuk yang tertetak pada range 1 
hingga 2. Dan yang terakhir untuk penilaian kurang diberikan nilai 1, penilaian ini 
untuk Return of llnvestment yang lebih kecil dari 1. Oemikian dilakukan hal yang 
sama untuk masing - masing parameter pengujian. Hasilnya dapat dilihat pada 
Tabel5.1. 
5.1.2 Penilaian 
Penilaian untuk masing - masing parameter penguji dilakukan dengan 
memberikan nilai yang telah ditentukan sesuai dengan Hasil perhitungan pada 
Bab sebelumnya sebagai contoh akan dilakukan penilaian pada Lokasi Jl. Kerto 
Menanggal lila untuk besar Modal Sendiri 25 % dan Uang Sewa direncanakan 
sebesar Rp. 150.000,00 seperti tercantum pada Tabel5.2 
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Tabel 5.1 Nilai dan Parameter Penguji 
AnaJisa Matrik 
Item : Nllal dan Parameter Peoouil • 
No Kode Krlleria Standard Penilaian Nllal 
1 B Biava lnvestasi 11 - 20 mil yard 4 
21 - 25 milyard 3 
26 - 30 mllvard 2 
> 30 mlivard 1 
2 c Return of Investment before >3 4 
tax 
2 1 - 3 0 3 
1 1- 2.0 2 
<1 1 
3 c Witt Tmpll. ke Ban. Juanda 10- 20 men1  4 
21-30 menit I 3 
31 - 40 menit 2 
> 40 rnenit 1 
4 0 W<t. Tmt>h. ke Pel. To Perak tO- 20 menit 4 
21- 30 menit 3 
31 - 40 menit 2 
> 40 menit 1 
5 E Wkt. Tmoh. ke Sts. GubeM 10- 20 menit 4 
21- 30 menlt 3 
31 - 40 menit 2 
> 40menit 1 
6 F Wkt. Tmph. ke Sts. Pasar Turl 10- 20 men it 4 
21 - 30 men it 3 
31 - 40 menit 2 
> 40 menit 1 
7 G Wl<L Tmoh. ke lmercllanoe tdk 10- 20 menit 4 
21 - 30 menrt 3 
131-40 menit 2 
i>40memt 1 
8 H Wa!du tempuh ke Pusat Grosir 10 - 20 men it 4 
21 - 30 menit 3 
31 - 40 menit 2 
> 40 menlt 1 
9 I Waktu temouh ke Piasa tdk. 10-20 menit 4 
21 - 30 menu 3 
31- 40 mend 2 
> 40 meni! 1 
10 J Waktu tempuh ke Gubernuran 10- 20 menrt 4 
21- 30 menit 3 
31 - 40 menit 2 
> 40 memt 1 
1 I K Waktu temouh ke Pomcla KMS 10- 20 men it 4 
21 ~ 30 menit 3 
I 31 - 40 menit 2 
I > 40menit 1 
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lanjutan ) 
12 L I Wkt. Tmph. ke Perkantoran ldk 10 - 20 menit 
f 21 . 30 menit 
I 31 - 40 menil 
> 40 meni1 













16 p Hotel T erdekal <1 buah 
I 1-2 buah 
3 - 4buah 
I >5 buah 
Tabel 5.2 Pemberian Nilai untuk masing - masing Altematif 
Ana lisa Matrtk 
Item : Penentuan Nilai Modal sendiri : 25 % 
Lokasi · J l Kerto Menanggalllla Sewa Kamar · Rp 150 000 00 
No. Krtteria Spesifikasi 
1 Return of Investment Before Tax -0.714 
2 lnvestasi Total Rp. 28.676.824.248,00 
3 Hotel terdekat 0 
' 
4 Wkt. Temp. ke Bandara Juanda 20 menit 
5 Wkt. Temp. ke sts. Gubeng 30 menit 
6 Wkt. Temp. ke sts. Pasar Turi 30 menit 
7 Wkt. Temp. ke Pel. Tng. Perak 30 menit 
8 Wkt. Temp. ke pusat Grosir 30 manit 
9 Wkt. Temp. ke Piasa Terdekat 40 menit 
10 Wkt. Temp. ke Interchange tol 10 menit 
11 Wkt. Temp. ke Gubernuran 30 manit 
12 Wkt. Temp. ke Pemda KMS 25 menit 
13 Wkt. Temp. ke perkantoran 5 menit 
14 Karakteristik lokasi Datar, Persawahan aktif 
15 Suplai Material Bag us 
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5.1.3 Matrik Zero One 
Pembuatan Matrik Zero One dilakukan dengan memberikan penilaian 
untuk masing - masing parameter pengujl. Penilaian dilakukan berdasarkan 
analisa tingkat kepentingan dari masing - masing Lokasi. Untuk Lokasi yang 
memiliki penilaian yang lebih besar diberikan angka 1 sedangkan yang kurang 
pentlng diberikan angka 0. Demikian dilakukan dengan membandingkan 
keseluruhan parameter penguj1 sehingga pada akhirnya didapatkan angka total 
untuk masing - masing parameter, dan untuk parameter yang memiliki total nilai 
terbesar akan menjadi rangking yang terbaik. Untuk perhitungan secara lengkap 
dapat dilihat pada Tabel 5.3. Selanjutnya akan diberikan boboi untuk masing -
masing parameter sesuai dengan rangking yang didapatkan. Hasilnya seperti 
tercantum pada Tabel 5.4 
Tabel 5.3 Matrik Zero One 
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Tabel 5.4 Matrik Pembobotan 
... 
Af\al>•o Mtltik 
Itt!"'' : Ptmbobotan 
•• KRITERlA RANOKINO HILAI li&OBOT % NIL.Al 'Jii.B•%N BOIOT 
1 A41hnn c-1 trwestment • .. .... 100'lb 0 45-000 .... 
2 Modal Sancbi 2 .. .... 100'Ji 0 .15000 ... 
3 Holel Ttrdtital • !l 15" lOG" 0 15000 150 
• .. 
, ,.. 003457 ,. 
• II t~1' 
0.027\1 21 
• II "" 
002718 
" • 10 
"" 
0 01461 25 
1 • 
,.,. 001975 20 
1 • 10" O,OtCI7S 20 
• 1 .... 0.0112. 11 
1 1 Wld ftT)I, k• G~,obernu.•tn • 4 .... 0.00934 10 
12 W ilt Teml), kt Ptmda kMS • • ... ooo~:~aa 10 
13 W~l Ttll'll) kt Parbntoran • • 20" "' 
0.00916 10 
U ~traldtri&hk lokut 10 • so .. 0.02500 25 
lB &u lal Material II 2 , .. 0.011!187 17 
,e II ullin U~num 12 ... 
""' 
0 008)) • 
Jum\th tOO~ t 00000 
5.2 Anallsa Matrik 
Penilaian altematif dilakukan dengan pembuatan Matrik Evaluasi yang 
berisi data - data pennaian sepertJ pada Tabel 5.2 dan data pembobotan untuk 
masing - masing parameter seperti pada tabel 5.4 dan selanjutnya nllai untuk 
ma~ing - masing parameter dikalikan dengan bobot untuk masing - masing 
parameter, kemudian hasil kali tersebut dijumlahkan sehingga didapatkan Total 
Nilai dari Lokasi tersebut untuk krlterla penilaian tertentu. Total nilal yang 
terbesar diberikan rangking 1 dan demikian seterusnya. Sebagal contoh akan 
dilakukan Penilaian Alternatif untuk kriteria Modal sendiri sebesar 25 % dan 
Sewa kamar sebesar Rp 150.000,00 seperti ditampilkan pada Tabel5.5 
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Tabel 5.5 Anahsa Matnk 
An:t·ea~' 
'•l«<l . A. ... ~•!$1 w•,, .. 
t,o.,r.l*l ?.110lri 2S '\ 
SfY>~ I(~JNr lt11 15000000 
BAB V PENJLAJAN AL TERNA TIF 
Dengan cara yang sama akan dilakukan penilaian untuk masing masing kriteria. 
Hasil pethitungannya dapat dilihat pada lampiran sedangkan perubahan 
peringkat untuk masing - masing kriteria akan dilihat pada iabel5.7 
Tabe! 57 Hasil Perhitungan Matrik Evaluasi Untuk Modal Sendiri 25 % 
Spe,iflkasi lokasi 
' 
2 ~ 4 ~ 
)Modal Send1ri 2~ %. uang Sewa Rp. \50 000.00 2 1 3 4 s 
jModal Sendori 25%. uang Sewo Rp. \75 000.00 1 2 3 4 ~ 
j Modal Sendon 2~ %. uang Sewa Rp. 200 000.00 1 2 5 3 4 
Modal Sendm 2~ %. uang Sewo Rp ~ 000 00 2 1 5 3 
' Modal SendJn 25 %. uang Sewo Rp 250.000 00 2 5 3 
' 
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Tabel5.7 HasU Perhrtungan Matrik Evaluasi Untuk Modal Sendiri 50% 
Spesf-.nl t.dcasi.# 
1 2 3 I 4 5 
Modal Send n 50~ u1119 Sowl Rp 150 000.00 2 1 3 I 4 5 
Modlll Slndlft 50~. uang Sowl Ro 175 000,00 2 1 3 4 5 
~'odal Sonoltt 50~. oang Sowl Rp 200 000,00 1 2 4 5 3 
"oda Sondlfl50 ~. 01119 Sowl Rp 225 000,00 2 1 5 3 4 
Voda Sondlfl 50~. ua119 Sewo Rp 250 000 00 2 1 3 4 5 
Dari hasll perhitungan rangking diatas kemudian akan digambarkan pada 
Grafik 5.1 dan Grafik 5.2. 




STUOI KElAYAKIIN PEMI~IHAN lOAASI 
PADA PERENCANAAN HOTEl BARV 01 SURASAYA 
BAB V PEN/LA IAN AL TERNATIF 





(=+='lo\tt i1 -~O~U 2 _..,.lOUII) ..... ull .. -' -.-Lolo.u.i;"l 
' lip ?&COCO,C:O 
---------------------------------------------------&9 
STUOI KELAYAKAN PEMILIHAN LOI\ASI 
PAOA PERENCANAAN HOTEL BARU 01 SURABAYA 
S BABW 
~Penutup 




Dari hasil analisa pada bab - bab terdahulu dapat diambil kesimpulan 
sebagai berikut: 
1. Untuk Lokasi 1 yaitu Jl. Kerto Menanggalllla : 
• Jumlah kamar maksimum 222 buah. 
• Total I nvestasi yang diperlukan adalah sebesar 
Rp.28.676.824.248,00. 
• Untuk modal sendiri sebesar 25 % dari Total lnvestasi lokasi ini 
baru layak apabila harga sewa kamar dikenakan minimal 
Rp.175.000,00 
• Untuk modal sendiri sebesar 50 % dari Total lnvestasi lokasi ini 
baru layak apabila harga sewa kamar dikenakan minimal 
Rp 200 000,00 
2 Untuk Lokasi 2 yai1u Jl. A Yani 10 - 18 
• Jumlah kamar maksimum 300 buah. 
• Total lnvestasi yang dipertukan ada!ah sebesar 
Rp.32.437 966 812,00. 
• Untuk modal send1ri sebesar 25 % dari Tota! !nves:asi !okasi ini 
baru layak apabila harga sewa kamar dikenakan minimal 
Rp.175.000,0C 
• Untuk modal sendiri sebesar 50 % dari Total lnvestasi lokasi ini 
baru layak apabila harga sewa kamar dikenakan minimai 
Rp.\50.000,00 
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3. Untuk Lokasi 3 yaitu Jl. Mayjen Sungl<.ono 101 - 103 . 
• J~;mlah kamar maksimum 150 buah. 
• Total lnvestasi yang diperlukan adalah 
Rp 25 546 428 235,00 
sebesar 
• Untuk modal send1ri sebesar 25 % dari Total lnvestasi lokas1 ini 
baru layak apabila harga sewa kamar dikenakan minimal 
Rp 250 000,00 
• Untuk modal sendiri sebesar SO % dari Total lnvestasi lokas1 ini 
\idak layak untuk harga sewa kamar sampai dengan Rp 
250 000,00 
4. Untuk Lokasi 4 yaitu Jl. Bubutan ( Pertokoan 1/\fijaya ) 
• Jumlah kamar maksimum 180 buah. 
• Total lnvestasi yang diperluk.an ada!ah sebesar 
Rp.25 148.162.477,00. 
• Untuk modal sendiri sebesar 25 % dari Total lnvestasi lol<asi lni 
baru layak apabila harga sewa kamar dikenakan minimal 
Rp.225 000.00 
• \Jntuk modal sendiri sebesar 50 % dari Total lnvestasi lokasi ini 
baru layak apabila harga sewa kamar dikenakan minima( 
~p.225. 000,00 
5 Untuk Lokasi 5 yaitu Jl. Ngagel ( Apartement Adistana ; : 
• J~.omlah kamar maks1mum 350 buah. 
• Total lnvestasi diperlukan ada!ah 
Rp 46 536 .688 878 00 
sebesa' 
• Untuk modal sendiri sebesar 25 % dari Total lnvestasi Iekas: ;.-· 
t:aru layak apabila harga sewa kamar dil<.enakan minimal 
Rp 200 000 OC 
• U ntuk modal sendiri sebesar 50 % dari Total lnvestasi lokasi 1ni 
baru layak apabila harga sewa kamar dikenakan minima' 
Rp 200 000,00 
--------------------------------------------------------ql 
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6. Dan Hasll Analise Matrik dapat disimpulkan bahwa untuk besar modal 
sendiri 25 % dan 50 % lokasi yang paling menarik adalah Lokasi 2 
yaitu lokasi di Jl. A. Yani 10- 18. 
6.2 Saran 
.., 
Dari proses pengerjaan dan hasil yang didapat. penulis dapat 
memberikan saran - saran sebagai berikut : 
1. Agar bisa didapalkan hasil studi yang lebih akurat data yang 
digunakan sebaiknya adalah data primer. 
2. Penentuan waktu tempuh untuk akses dari lokasi akan lebih baik 
apabila pencarian data lebih variatif. sehingga variasi waktu tempuh 
untuk tiap - tiap perioda waktu dapat teriihal. 
3. Untuk mendapatkan tingkat pengemba\ian yang lebih baik, fasilitas 
hotel yang direncanakan bisa dikurangi sampai dengan batas 
tersederhana yang diijinkan oleh Dirjen Pariwisata. 
4. Masih perlu dllakukan penelitian lebih lanjut mengenai perbandingan 
harga sewa kamar rencana dengan harga sewa kamar pada Hotel 
lain yang Ieiah beroperasi. 
5. Untuk kriterla penilaian pada Matrik evaluasi per1u dibedakan kriteria 
pemilihan untuk Investor dan kriteria pemilihan untuk Konsumen. 
6. Masih per1u dilakukan Penelitian lebih lanjut mengenai kriteria 
pemllihan Hotel oleh konsumen. 
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FLOOR AR.I!A PR.BPARATION 
NO LOCATION : JL. Kerto Menanwl ma 
ITEM : GUEST ROOM 
NO SPESIFICATION qn 
JUMLAH KAMAR: 22.2 
1 STANDARD ROOM 1821 
2 DELUXE ROOM I 181 
3 SlliTE ROOM 
a EXECUTIVE I 181 
b PRESIDENTIAL I 41 
JUMLAH 
FLOOR AREA PREPARATION 
NO : 2 
ITEM · PUBUC ARE.<t,. 
NO SPESIFICATION Qtl 
JUMLAH KAMAR: 222 
1 MAINLOBBY 222 
2 SITilNG LOBBY 222 
3 FRONTDESK 222 
4 TOU.E'T 222 
5 MUSIC LOUNGE 222 
6 BAR 222 
7 TELEPON UMUM 122 
8 LlFT 2.2.2 
9 BUSSINES CE.NlRE 1.S 
10 RESTAURANT 
a RUANG DUD UK 222 
b RUANO COUN'IER 3!0,8 
c PANTRY 310,8 
d GUDANG 310,8 
e SlRKULASI 466,2 
11 FOOD PREPARATION 
a MAIN KITCHEN 310,8 
b BANQUET lOTCHEN 310,8 
c SIR.ICULA!Il 217 56 
SPACE &450 ~ 
UIIIT I m') LUASAN REMARK (m') 
251 4.SS 1,00 8:l '!(, • ,...lob-
37,SI 666.00 I I " 'juoolab Joao.. 
so 88800 a" ',...loh-
100 444,00 2" ' j....W.Joao.. 
5.217,00 
LOCATION : 1L. Kerto MenmwJ ma 
SPACE 94SO m2 






0,69 1.S3,! 8 
0.014 3.11 
0,45 99,90 
8 9 133,.SO bpuilu IS onoc 
JUMLAH 1.211,09 
1,4 310,80 
0,12 37,30 olaO luu """" duduk 
0,23 71,48 olaO luu ....... du«<l: 
0,1S 46,62 olaOiuu--




0,2 43,.S I I<>UI • .... 
JUMLAH 261,07 
NO SPESIFICATION Q11' umr LUASAN (m1 REMARK 
12 RENI"AL SPACE 
a DRUGSTORE 1 20 20 
""""" b HAIR DRESSING I 40 40 ......
c TRAVEL AGENT 1 30 30 ...,...; 
d MINI MARKET 1 40 40 ...,...; 
e MONEY CHANGER 1 40 40 
""""" f BOOKSTORE I 20 20 ..,.... 
~ BAKERY I 30 30 .......... 
h A1'M 1 20 20 ....,.; 
I WARTEL I 20 20 ....... 
i FLORIST 1 20 20 
""""" k AlRLlNE AGENT I 30 30 ..,..,; 
I SOUVENIR SHOP l 20 20 .,...; 
JUML.AB 330 
13 BALROOM 
a BALROOM I 1000 1 6 1.600 ..,..; 
b EQUIPMENT I 1600 O.lS 400 clali iiJu ~-
.TOMLAH 2.000 
14 TENriiS COURT 
a TENNIS COURT I 2 26076 S21 Sl38 
bLOCKER I S21,SI4 o,s 260,7S69 
JUML.AB 78'2,21 
15 SWIMMING POOL 
a SWIMMING POOL 20 2S soo ...-a~onna 
bLOCKER 20 4 80 
c SIRKULASl S80 030 174 tot.aJ.:=: I + b 
JUML.AH 754 
16 rnro:s CKNTRE 
a SPORT RINOAN 30 ss 16S ..,..,;)0.._ 
bLOCKER 30 4 120 uumsi lO onn; 
c SPORTDNOAUJ 30 4,3 129 .....,..;)0.._ 
d GUDANG I 20 20 Q\111111 
e SIRKULASl 434 0 30 130,2 14tol•-.! 
.TOMLAH 564,2 
171MEETINGROOM I 201 21 40 ......... ~loni 
.JUMLAH TOTAL~ 6.s25,38 
FLOOR AREA PREPARATION 
NO : 3 
ITEM . STAFF AREA 
NO SPESIFICATION 
JUMl.AH KAMAR: 
1 GENERAL MANAGER 
2 RESIDENT MANAGER OFFICE 
3 JJ:Xictl"'1VE SECRETARY 
4 RUANG RAP AT PIMP IN AN 




6 PR. DEP ARTME.NT OFFICE 
a CHIEF 
b S'ECRETAR Y 
c STAFF 




8 MARKET.ING DEPT. OFFICE 
a CHIEF 
b S'ECRETAR Y 
c STAFF 








11 SECURl'IY DEPT. 
a STAFF 



























LOCATION : JL. Kerto MtiUI!l883111Ia 
SPACE 94SO m1 






























4 46 4,46 
7,S 1,S ,_ 
J'UMLAH 11,96 
NO SPESIFICATION QTT UNIT 
LUASAN 
(m) REMARK 
12 MAINT. &ENG. DEPT. 
a CHIEF I I 9,3 9,3 
b STAFF I 3 4,46 13,38 
.JUMLAH 22,68 
13 PURCHASING DEPT. 
a CHIEF 1 9,3 93 
b SECREI'ARY I 6,7 6,7 
c STAFF 2 4,46 892 
.JUMLAH l4,92 
14 CONTROLLER DEPT. 
a CHIEF 1 9,3 9,3 
b STAFF I 2 4,46 892 
.JUMLAH 18.22 
15 PERSONAL DEPT. 
a CHIEF I 9,3 9,3 
b SECRF:I'ARY 1 6,7 6,7 
c STAFF 3 4,46 13,38 
JUMLAH 29,38 
16 RUANG MA.KAN STAFF 30 I 62 48 6 
17 RUANGARSIP I 30 30 ,_ 
18 RUANGTAMU 10 1,5 15 
19 ROOMBOY STATION 222 0,09 \ 9 98 jumlab-
JUMLAB 113,58 
20 TOILET &LOCJa:R STAFF 
a GENTS I 2 5,1 10 l 2-
b LADIES I z 4 8 2-
.JUMLAB 18,2 
21tLOBBY OFFICE I 360 I 0,11 36 dmluu .... lob..,. 
.JUMLAB TOTAL • 537,98 
FLOOR AREA PREPARATION 
NO · 4 
ITEM · SERVICE~ 
NO SPESIFICAllON 
JlJML.AH KA.'-IIAR : 
1 RUANO MAKA.N 
2 TOILET & LOCKER 
3 1\.fUSHOLLA 
4 GUDA.NG MAKANAN 
s GUDA.t.'iG UMUM 
6 0. ALATKANTOR 
7 0. FURNITURE 
8 G. ENGINEERING 
9 LAUNDRY & VALET 
10 R. LOST & FOUND 
11 R. AUDIO VISUAL 
JUMLAH 
FLOOR AR!A PREPARATION 
NO : 5 
ITEM :P ARKIR ARLA.1 
NO SPESIFICAllON 
R ~: 
1 I 'I> t~~ 2 IP, 
3 IPA~~TAXI 
4 IP, :STAFF 
s :SEP. 






















LOCATION : JL. Kerto Mm""8831 ma 




1,62 64,8 a.rt.a.li«)blt'Ji 
0,09 19,98 dod )UIOI.oh ~:.Nor 
30 30 U\aJii l uoil 
0,2 4-4,4 olorijuaolah-
0,196 43,512 
-JIIIIIIoh-0,1 22,2 4odjwolahbolat 
0,225 49,95 4mjwolahbolat 
0.196 43,512 4od;...J.ohbolat 
0,65 14-4,3 
- Jlllllloh-
20 20 .,.n 1 uail 
0,14 31,08 dod ;...J.oh ~:.Nor 
513,73 
LOCATION : JL. Kerto M~ ma 
SPACE 9450 m2 
1. 
UNIT (m) REMARK 
2 5 1110 
25 4375 I .... 
25 125 
0,10 561 
0,30 168,3 pod<.Sl0ff• 4 
42 168 uums; 
6..507,30 
FLOOR ARBA PRBPARATION 
NO : 6 
ITEM :TOTAL AREA 
NO ITEM 
1 GUEST ROOM 
2 PUBUCAREA 
3 STAFF AREA 
4 SERVICE AREA 






LOCAIION : .1L Kert.o Mc:n.tlll8&'l ma 










FLOOR ARIA PREPARATION 
NO : 7 
ITEM : PREl..IMINARY DESIGN 
LOCATION : JL. Keno Mcnongpli!Ia 
TOTALAREA 19301,3947 
!No ITEM LUAS TOTAL SPESIFICATION QTY (mt) (m' ) 
1 OUTDOOR SWIMMINO POOl. 1 ~00 ~00 
PAAKIR BA.U..ROOM I ~.moo ~.:rn,oo 
PAAKIR TAXI 1 m,oo 12S,OO 
PAAKIR BIS I 168.00 168.00 
TENNIS COURT I 521," 52151 
JUMLAH 5.689.!1 
2 BASEMBI'fT I.IPT I 99,90 99 90 
fOOD .tBEV!RAO! DEPT. I 38,30 ~30 
HOUSE KEEPINO DEPT. t 29,38 29,33 
SECURITY D!.PT. 1 11,96 11,96 
MAINT . .tENO. DEPT. I 22.68 22,58 
PURCHASINO DEPT. I ~.91 ~.92 
CONTROLJ..ER DEPT. t 13,22 1&,22 
PERSONAL D!.PT. 1 29,38 29,38 
RUAHO MAKAH STAFf' l ~8.60 ~8,60 
ROOM BOY STATION 1 19,98 19,98 
TOII.ET &;!.OCKER STAFf' l 18,20 18,10 
I.OBBYOmC! I 36,00 36,00 
RUAHOMAKAH 1 ~.so 6-4,80 
TOII.ET .t !.OCKER I 19,98 19,98 
OUDAHO MAKAHAH t 44.~0 44,~0 
OUDANOUMUM I 43,51 ~3,51 
0 . Al.A T KANTOR 1 22,20 l:Z,20 
o. fURNITURE I ~9,9' ~9,95 
0. ENOINEERINO I 43,51 43," 
I.AUNDRY .tV AUT 1 144,30 1~30 
R. I.OST .t PO UloiD t 20,00 20,00 
PAR.KIR TAMU I 1.110.00 l.IIMO 
PARKIR STAFF I $61,00 561,00 
PAR.KIRSEP. MOTOR I 163,30 163,30 
JUMLAH %.68'9;47 
3 FIRST FLOOR MAIN LOBBY I 399,60 399,60 
SITTINO LOBBY I 124,32 ll4,32 
FRONT DESK I 111,00 111,00 
TOII.ET l 66,60 66,60 
TEI.EPON UMUM I 3,11 3,11 
Uf'T I 99,90 99,90 
BALROOM l 2.000,00 1.000,00 
!.OCKER I 10,00 10,00 
SIRKUI.ASI I 174,00 1'1>4,00 
JUMLAH 3.()58,53 
iNa LUAS TOTAL ITEM SPESII'ICATION Q1Y (m,) (m,) 
4 SI!COND FLOOR STANDARD ROOM li lS,OO '700.00 
RESTAURANT I ~2.~ 582.~ 
FOOD PREPARATION I 161,(]1 161,(]1 
MONEY CHAI-lOI!.R I 40,00 40.00 
DRUGSTORE l 10,00 10,00 
TRAVI!.LAOE'NT l 30,00 30,00 
BOOKSTORE I JO,OO 10,00 
FITNI!.S CENTRE I S64,l0 564,10 
TOILET 1 66.60 66,60 
UPT I 99,90 99,90 
JUMLAH 1.384,51 
S THIRD FLOOR STAJ-lDARD ROOM 51 15,00 1.300.00 
MI!.ETI'HO ROOM I 40,00 40,00 
RU.-.>10 ARSIP I 30,00 30,00 
RUANOTAMU I IS,OO IS,OO 
BAKERY I 30.00 30.00 
ATM I 10,00 10,00 
WAR TEL I 10,00 10,00 
Fl..ORlST I 10,00 10,00 
AIRL.I'HE AOENT I 3000 3000 
SOUVE'NIR SHOP I 10,00 20,00 
MUSHO!..t.A I 30,00 30,00 
TOILET I 66,60 66,60 
Lll'T I 99,90 99,90 
JUMLAH 1.n1,50 
6 FOURTH FLOOR STANDARD ROOM l4 lS,OO 600,00 
R. AUDIOVISUAL I 31 03 3103 
ACC. DEPARTEMENTOFFICI!. I 33,14 33,14 
PR. O!PART!oi!NT OFFICE I 33,14 33,14 
TOILET I 66,60 ~60 
U!"T l 99,90 99,90 
[JUMLAH 866.26 
7 FIFTH FLOOR STAI-lDARD ROOM II 15,00 450,00 
BAR I UJ,II U3,11 
TOILET I 66,60 66,60 
HUMAN RESOURCES DEPT. I 33,14 33,&4 
MAIU<ETJ'HO DEPT. OFFICE I 33,14 33,14 
LifT I 99,90 99,90 
JUMLAH 837,36 
8 SllCTH FLOOR STAI-lDARD ROOM l8 15,00 '700,00 
TOILlT I 66,60 66,60 
UPT l 99,90 99,90 
JUMLAH 866,!o 
9 S!Vl!NTH FLOOR STAI-lDARD ROOM 18 15,00 '700,00 
TOILET I 66,60 66,60 
Lll'T I 99,90 99,90 
iJUMLAH 866,sl 
!No I'1YM SPl:SIFICATION qry wmm TOTAL ( 1'1'12) (m•) 
10 EIGHTH FLOOR O!.UJXI!: ROOM 17 17,$0 0"/JO 
TOILET I 66,60 66,60 
LIFT I 99.90 99,90 
STANDARD ROOM 4 lj,OO 100,00 
MI!:I!:TINO ROOM 5 •o.oo 100,00 
JUMLAH 1.1()o4,00 
II NINTH FLOOR EXECUTIVE 17,76 50,00 ua,oo 
TOILI!:T I 66,60 66,60 
!AFT I 99,90 99,90 
~MLAH 1..o54.SO 
12 TI!NTH FLOOR PRESIDENTIAL 4 100,00 ~0 
EXECUTIVE SECRETARY I 6,10 6,10 
RUANO RAP AT PIMPINAN J 20,00 60,00 
EXECUTIVE ROOM 3 50,00 1~00 
O!Nl!.RAL MANAOI!:R I 30,00 Jo,OO 
RESIDENT MANAOER O!'F. I 60,00 60,00 
ME!!.TINO ROOM l 30.00 60,00 
TOILET I 66,60 66,60 
LIFT I 99,90 9990 
JUMLAH 917,l0 
TOTAL STANDARD ROOM l&l 
TOTAL FLOOR I ll.ll4,16 
FLOOR AREA PREPARATION 
1'0 : 8 
ITEM 
LOCATION 
: PRELIMINARY DESIGN 
: JL. l<erto Menanggal Wa 
TOTAL AREA 




3 FIRST FLOOR 
4 SECOND FLOOR 
5 THIRD FLOOR 
6 FOURTH FLOOR 
1 FIFTH FLOOR 
8 SIXTH FLOOR 
9 SEVENTH FLOOR 
10 EIGHTH FLOOR 
II Nl t-.'TH FLOOR 
12 TEI\'TH FLOOR 
OUTDOOR 
TOTAL AREA 
SJ:RKULASI ( S "lo ) 























UNGTB WIDE WIDTH 
Ac.tually .. Arluollv AC111~11v 
55 6() 3,300 
55 60 3,300 
55 6() 3,300 
50 60 3,000 
35 35 1,225 
35 35 1.225 
35 35 1.225 
35 35 1.225 
35 35 1.225 
35 35 1,225 
35 35 1.225 
2I.475 
BUSPORT l TA.XJPORT lCARPOR11 
41 51 1751 
FLOOR AREA PREP.-\RATI0:'\1 
'\0 
ITE~f Gl"EST ROOM 
:'\0 Sprsifiknsi on 
JLML\H Ko\~lo\R: 300 
t STANDARD R00.\>1 I 246 
2 DELUXE ROOM I 24 
J SUITE ROOM 
a EXECL"TIVE ! 24 
b PRESIDE~TIAL I 6) 
JOILAH 
FLOOR AREA PRE PAR-\ TIO:'i 
1\0 2 
!TE\t PL"BI.IC .-\REA 
~0 Sptsifikui on· 
Jt.:~lLAH K·\MAR: 300 
I .vttUN LOBBY 300 
2 S ITfl~G LOBBY 300 
3 FRONT DESK 300 
4 TOLLET 300 
~ .\>IUSIC LOUNGE 300 
6 BAR 300 
7 TELEPON UMUM 300 
8 LIFT 300 
9 BUSSL~ES CE~TRE 15 
10 RESTAUR.\NT 
a RUA."NG DUDIJK 300 
b RUA."'G COUNTER 420 
c PA."'TRY 420 
d GUDAi'.:G 420 
t S!RKL1.ASI 630 
II FOOD PREP.-\R-\ TIO~ 
a \IAJN KITCHEN 420 
b BA.:-IOUET KITCHEN 420 








































Jl A Yani 10 • IS 
























82 ~ • f.,mkh bm.rr 
~ % •jvmJ~h k:.:unar 
8 '1, ' 111mltth kDm.tr 
2 '' • iumJah bm•r 
Kf"ltrangan 
bpes1tas I .S Ofil::A: 
dan lua:S: roan}! duc:htk 
dan hl41 tu! .. !'!.O! duct.uk 
d.tr. tu:as ruar.s:- dudut 
rocal - a~-.o.d 
t~.1l•n•l't 
NO Spesifikasi QTY I,;;\" IT Lt:ASA:\ Kererangan (m') 
12 RENTAL SPACE 
a DRUGSTORE I 20 20 asu.'l\S\ 
b HAIR DRESSI'-G I 40 40 ....,.., 
c rRA VEL AGE'JT l 30 30 3.SWT'lil 
d MIN1 MARKET l 40 40 3.$\JM'Jl 
e MONEY CHANGER l 40 40 :uum~' 
f BOOK STORE I 20 20 3$U.'"!\11 
"BAKERY I 30 30 . ..,.,.. 
h ATM l 20 20 ;a$'t,UTU\ 
l WA.RTEL I 20 20 3.$\lM .. l 
' FLORIST I 20 20 asumt1 
k .~RLI!\E AGEI'<I I 30 30 asumtl 
I SO!ov'E~IR SHOP I 20 20 ......... 
JUMLAB 330 
IJ BALROOM 
a BALROOM I 1000 1.6 1600 as.ums• 
b EQUlPMENT 1600 0,25 •OO dan fU)s baltf'IX'Om 
.lt:MLA R 2.000 
I~ TEN 'liS COURT 
a TENNIS COURT I 2 260.76 521.5138 
bLOCKER 521.5138 0.5 260.7569 
J UMLAH 782,27 
15 SWI~IMI"G POOL 
a S\~1MMNG POOL 20 15 500 
uwtl$\ !') ""'"' 
bLOCKER 20 4 80 
c SI RKVLASI 580 0,30 174 lOtal =3 ~b 
.llJMLAH 75~ 
16 F'ITN£5 CESTR£ 
a SPORT R.~GM 30 5,5 165 a:otumsi lO <nn~ 
bLOCKER 30 4 120 asumsi 30 Onl~~ 
c SPORT DNG ALAT 30 4.3 129 nwnsi ~0 Q['tjfl_S_ 
d GL'O • .>..\IG I 20 20 Uumfl 
e SIR.KVLASI 4H 0,30 130.2 cou1 =a·~ 
.JUMLAH 564,2 
11l~ITETING R00~1 I 20 2 40 asumsi 20 l'UT,i 





Jl. A. Yani 10 • 18 
13.900 m2 
Krttrangan 
QTY l!NlT Keterangan 
Jl.";\ll.AH TOTAL= 563,00 
FLOOR AREA PREPARATI0:-1 
:-.:o · ~ 
ITEM SER\lCE AREA 
i\0 Spesifii.Mi 
Jl~ILAH K-\MAR: 
I RUA!'IG .\'lAK-\N 
2 TOILET & LOCKER 
3 MUSHOLLA 
4 GU DA NG MAK-\NAN 
5 GUDANC lJ;\1U~I 
6 C. AL.-\T K-\NTOR 
7 G. Fl'R"ITURE 
8 G. E:"Gl:-IEERING 
9 LAUNDRY & VALET 
10 R. LOST & FOUND 
11 R. Al1DIO YJSlJ.-\L 
Jt:t\tLAH 
FLOOR AREA PRE PARA TJ0:-1 
>JO · 5 
ITEM :PARKIR AREA' 
i\0 Spesifii.Jisi 
JUMLAH KAMAR: 
I PARKIR TA:\IlJ 
2 PARI<IR BALLR00;\1 
3 PARKIR TA."<l 
4 PARKIR STAFF 
5 PARKIRSEP. ;\IOTOR 









































































1 ). Park•r mob1l dan motor d•gunakan Peraturan Daerah Kotamadya Surabaya, 
Ktterangan 
a:n.1m$i .ll) kuru 
don Ju.-:>!<h Um.t: 
tsum1! l urut 
danjum.lah kamar 
d.Mn ru.-m!e:h l.trMr 
dan r..:m!.tb ~mar 
dan !Uml.'lh blm~r 
d4n ,wruah k4m:tt 
dan ,-.~ Lunot 
~~ums1 l wul 
chin JUmlah li:ttnar 
Ktttranean 
I mobd u.ooul: 10 ~""'' 
total = l.,.:•l 
pot!< Sui!'• • 
asumsJ 
yaitu untuk 1 mobil dan sirkulasi luasnya sabesar 25 m2 sedangkan untuk 1 motor dan 
sirkulast luasnya sebesar 2. 1 m2 
FLOOR AREA PREPARATION 
:-.:o . 6 
ITE:'-1 TOT -\L AREA 
~0 ITE~I 
I GUEST ROOM 
2 PUBLIC AREA 
3 STAFF AREA 
4 SERVICE AREA 
LOKASI · n. A Yani 10 - 18 























PREU:- 11~ -\R Y DESIG'\' 
Jl A Yani 10- 18 
:"\0 lTD I SptSilikasi 




2 BASE~1ENT LIFT 
FOOD & BEVERAGE DEPT 
HOUSE KEEPll--G DEPT. 
SECURJTY DEPT. 




RUANO MAKAN STAFF 
ROOM BOY STA TIOS 
TOILET & LOCKER. STAFF 
LOBBY OFFICE 
RUANGMAKAN 
TOILET & LOCKER 
GUDANG MAKANAN 
GUOANG UMUM 
G. ALA T KANTOR 
G Fl:R.\IITlR.E 
G ENGit'EEIUNG 
LAI.iNDRY & VALET 
R. LOST & FOUND 
PARKIR TA~1U 
PARKIRSTAFF 
PARKIR SEP MOTOR 









4 SECOND FLOOR ST.o\NDARJ) ROOM 
R.ESTAlRANT 
QTY LUAS TOTAL ( ru ' ) ( m' ) 
1 500.00 ~00.00 
I 6.250.00 6.2~0.00 
I 500.00 500.00 
I 420.00 420.00 
JU~ILAH 7.670.00 
I 135.00 m.oo 
I 38.30 3UO 
I 29.38 29.38 
I 11.96 11.96 
I 22.68 22.6~ 
I 24.92 24.92 
I 18.22 18.22 
I 29.38 29.38 
I 4~.60 48.60 
I 27.00 27.00 
I 18.20 18.20 
I 54.00 54.00 
I 64.80 6·1.80 
I 27.00 27.00 
I 60.00 60.00 
I 58.80 suo 
l 30.00 30.00 
l 67.50 6750 
l 58.80 58.80 
l 19S.OO 19~.00 
I 20.00 20.00 
l 1.500.00 I !00.00 
l 8H.OO 825.00 
l 247.50 247.50 
JUMLAtl 3.612.04 
I 540.00 540.00 
I l6M.OO 168.00 
I 150.00 150.1)() 
I 90.00 90.00 
I 4.20 4.20 
I 135.00 IH.OO 
I 2.000.0Q 2.000.1!0 
I 80.00 80.00 
I 174.00 174.00 
JUMlAH J.J-11 .20 
36.9 25.00 922.50 
1 7K7.!0 7K7.SO 
FOOD PREPARATION I 352.80 352.80 
~10l\C:Y CH.~l'GER l ~0.00 ~.00 
DRUGSTORE l 20.00 20.00 
TRAVEL AGENT l ~0.00 ~0.00 
BOOKSTORE l 20.00 20.00 
TfY\IJS C 0\..''RT I 782.27 782.27 
FlThES (E)I'TRE l 564.20 >64.20 
TOILET l 90.00 90.00 
LIFT l 135,00 m.oo 
JU~ILAH 3.75~.27 
5 THIRD FLOOR STAI\DARD ROO:VI 61.5 25.00 I 537.50 
1\.IEET!l\G ROOM l ~0.00 ~0.00 
RUAI\G ARSIP l 30,00 30.00 
RUANGTAMU l 15,00 15.00 
BAKERY l 30.00 30.00 
ATM l 20.00 20.00 
WARTEL l 20.00 20,00 
FLORIST l 20,00 20,00 
AIRLNE AGENT I 30,00 30,00 
SOlNE:-.IIR SHOP l 20.00 20.00 
Mt.:SHOLLA I 30,00 30.00 
TOILET I 9000 90.00 
LIFT 1 135,00 135,00 
JU~ILAll 2.017..50 
I 6 FOl.RTH FLOOR STANDARD ROO~I 36,9 25,00 922.50 
R. AUDIO VISUAL l 42,00 42 .00 
AGC DEPARTEMENT OFFICE l :n.s-1 33.8-l 
PR DEPARTI\.IENT OFFICE I 33.84 33.84 
HR. DEPARTI\.IEm OFFICE l 33.84 33.84 
MARKETr-:G DEPT OFFICE I 33,8-l 33.8-' 
TOILET I 90,00 90.00 
LfFT I 135,00 135.<)0 
J\J~ILAH 1.J24,86 
7 FIFTH FLOOR STA~DARD ROOM 36.9 25.00 922.50 
BAR 1 207.00 201.00 
TOILET 1 90,00 90,00 
LIFT I 13500 135,00 
Jt.~tLAH 1.354~ 
8 SIXT H FLOOR STANDARD ROOM 36.9 25.00 922.Sll 
TOILET I 90,00 90.00 
LIFT I 135.00 135.00 
Jt.~tLAH 1.147..50 
9 SEVENTH FLOOR STANDARD ROOM 36.9 25.00 922,50 
TOILET I 90,00 90.00 
liFT I 135,00 135.00 
JUMLAH 1.14;..50 
10 EIGHTH Fl.OOR DEL\.,'JI.'E ROOM 24 37,50 900,00 
TOILET 1 90.00 90.00 
LIFT l 35,00 135.00 
~1EETfNG ROO~ I 5 ~0.00 200.00 
IJI.IMLAH I t..ns.oo 
I I I I I l 111:"1:--.IH FLOOR IE>:ECL.TI\'E 2~1 5o.oo I I 200.00 
I I IGCl\ERAL ~IAJ\AGER •I :;o.oo I 30,1l0 
I I IRESIDE.'\T ~IAMGER OFFICE •I 60,oo I 60,00 
I I !TOILET •I w.oo I 90.00 
I I I LIFT •I m.oo I 135.(10 
I I I l.fu"l'ILAH I 1.515.00 
I I I I I 
I · ~ ITE:--.IH FLOOR IPRESIDE:"TIAL 61 1oo,oo I 600,00 
I I IEXECl..ll\'E SECRETARY •I 6,7o I 6,70 
I I IRI.IAl'G RAPAT PIMP[).IAt' 31 60.oo I IMO,OO 
I I ITOILEi II 
9o,oo I 90,00 
I I I LIFT •I ns.oo I 1}5.00 J I.IMLAH 1.01 1,70 
TOTAL ST A:O.llARD ROOM H I) 
TOTAL Fl.OOR AREA 29 22 1,07 
FLOOR AREA PREPARATION 
NO 8 
ITE.\4 : PRELIMll'AR Y OESIGI\ 
LOKASl : n. A. Yani 10 - 18 
TOTAL AREA : 13,900.00 m2 
JI.J\tl..AH KA.\IAR 300 
NO ITEM Luas Pertu Pa.Qjang IAbar LUAS Reneau a RLne.ana Akbir 
I OUTDOOR 7.670.00 
2 BASE.'II{ENI 3.612.04 60 75 4.500 
3 FIRST FLOOR 3,341.20 60 75 4.500 
4 SECOND FLOOR 3.754 27 60 75 4.500 
5 THIRD FLOOR 2.017.50 50 50 2.500 
6 FOURTH FLOOR 1.324.86 40 40 1,600 
7 FIFTH FLOOR I 354.50 40 40 1.600 
8 SIXTH FLOOR 1, 147.50 40 40 1.600 
9 SEVENTH FLOOR 1.147.50 40 40 1.600 
10 EIGHTH FLOOR 1.325.00 40 40 1.600 
II Nll'.'TH I'LOOR 1.515.00 40 40 1.600 
12 TENTH FLOOR 1.011.70 40 35 1,400 
29,221.07 27.000 
BUSPORT TAXD'ORT ICARPOR 
O UTDOOR 7,670 4 51 175 
TOTA.LAR£A 12.170 
SIRKULASI (tO%) 1.217 
LUAS AREA PERLU 13,387 
194•t.l 
32% 
FLOOR AREA PREPARATION 
: 8 NO 
!TE~ 
LOKAS! 
: PRELIMINARY DESIGN 






3 FIRST FLOOR 
4 SECOI'o'D FLOOR 
5 THIRD FLOOR 
6 FOURTH FLOOR 
7 FIFTH FLOOR 
& SIXTH fLOOR 
9 SEVENTH FLOOR 
10 EIGIITH FLOOR 
11 Nil'< 1H FLOOR 
12 l'El'-IH FLOOR 
OUTDOOR 
TOTAL AREA 
SJRKULAS1 ( 10%} 





















PANJANG LEBAR Luas 
R~c.ona RetlCADa Akb.iJ' 
50 70 3,500 
so 70 3.500 
50 70 3, 500 
40 40 1,600 
40 40 1,600 
40 40 1.600 
35 35 1,225 
35 35 1.225 
30 30 900 
30 30 900 
30 30 900 
20,450 
BUS PORT TAXll'ORT CARPOR1 
4 5 175 
FLOOR AREA PREPARATION 
NO .8 
ITEM : PREUivi!NARY DESIGN 
LOKASI : Jl Bubutan 
TOTAL AREA : 9, 180.00 
Jv!¥1LAH KAMAR 180 
NO ITEM WIDTH LL'IGTB WIDE wmm Actually ActuaDy A .n. 
I OviDOOR 5.559 14 
2 BASEMENT 2,374.84 45 60 2.700 
3 FIRST FLOOR 2.406 32 45 60 2,700 
4 SEC0!\1> FLOOR 2.046 88 45 60 2.700 
5 THTRDFLOOR 1,312.50 40 40 1.600 
6 FOIJ'RTH FLOOR 851.86 30 35 1.050 
7 FIFTH FLOOR 812 70 30 35 1.050 
8 SIXTH FLOOR 688.50 30 35 I 050 
9 SEVENTH FLOOR 688 so 30 35 1,050 
10 EIGHTH FLOOR 875 00 30 35 1,050 
11 NlNIHFLOOR 945.00 30 35 1.050 
12 TEI\IH FLOOR 561 70 30 35 1,050 
19,121.94 17,050 
BUSPORT TA.XIPORT CARPORll 
OUTDOOR 5,559 4 5 1751 
TOTAL ARE • .\ 8.259 
SIRKlJLASI ( 10 o/o) 826 
LUAS AREA PERLU 9,085 
186°1 
29% 
FLOOR AREA PREPAR>\TION 
!\0 . 8 
ITh'-'1 · PRELIMIKAR Y DESIGN 
LOKASI : fL. Kgagel 
TOTAL r\REA : 13,050.00 
Jl. 'Ml AH K.-\.'.1 o\R. 350 . 
NO ITEM WIDT8 LENGTH WIDE WIDTH Aetually Ac:tuaDy Aetually 
I OUTDOOR 6.784 27 
2 BASEMENT 3.79139 60 70 4.200 
3 HRST FLOOR 3,522.40 60 70 4,200 
4 SECO~FLOOR 3,343 30 60 70 4.200 
s THIRD FLOOR 2.311.25 so 40 2.000 
6 FOURTH FLOOR 1,523.11 45 45 2.025 
7 FrFTHFLOOR 1.580 25 45 45 2,025 
8 SIXTH FI..OOR 1.338.75 45 45 2.025 
9 SEVENTH FLOOR 1,338.75 45 45 2,025 
10 EIGHTH FLOOR 1.512.50 45 45 2.025 
I I :-.-n-. "TH FLOOR 1.752.50 45 45 2.025 
12 TEI'.'TH FLOOR 1.029.20 40 40 1.600 
29,827.67 28,350 
BUSPORT TAXIPORT CARPORT 
OUTDOOR 6784.27 6 10 200 
TOTAL AREA 10.984 
SIRKULASI { 20 ~. ) 2.197 
LUAS AREA P£RLU 13,181 

ESTIMATE COST PROJECT 
LOCATION · JL. Kerto Menanas-J Wa 
ITEM : LAND COST 
NO rn:M PCS 
I LANDCOST 
2 Penguru(llll\1 2 













• Jurnal Harga Swan Bahan Bangunan dan Konstruk.si Edisi Mei 1998, Hal 190A 
ESTIMATE COST PROJECT 
LOCATION : JL. Kerto M~ Wa 
ITEM : CONSTURUcnON COST 
NO ITEM PCS SPACE COST SUBTOTAL 
(m') (Rp) (Rp) 
1 To...,r & Buemont I 21.475 300.000 6 442.500.000 
2B 1produktll' 
a GmstRoom I Ul1,0 300.000 1.565.100.000 
b Music Lounge & Cat~ I 399,6 300.000 119.880.000 
c Bar 1 153,2 300.000 45.954.000 
d l'elepon Umum 1 3,1 300.000 932.400 
e Buuineu Cmtre 1 133,5 300.000 40.050.000 
( Reata\.ll"aall I 582,8 300.000 174.825.000 
g Ballroom 1 2.000,0 300.000 600.000.000 
h Meeting Room 1 40,0 300.000 12.000.000 
I Rental Space 1 330,0 300.000 99.000.000 
k Tennis Court I 782.3 200.000 156.454.140 
I Pool 1 754,0 500.000 377.000.000 
m Fitness & Gym I 564,2 300.000 169.260.000 
n Laundry & Valet l 144,3 200.000 28.860.000 
JUMLAH ).389.315.5>40 
3B non produktll' 
a Main Lobby 1 399,6 300.000 119.880.000 
b Sitting Lobby I 124,3 300.000 37.296.000 
c FrontDe1k I 111.0 300.000 33.300.000 
d l'.oilet Umt.m 1 18,2 300.000 5.460.000 
e Lift & tangga 1 99,9 750.000 74.925.000 
( Food ~aration I 261,1 300.000 78.321.600 
g Staff Area 1 538,0 300.000 161.394.000 
JUMLAH !!10.S76.600 




ESTIMATE COST PllOJECT 
LOCATION : JL Kerto Menatl811Bl lila 
ITEM ·. DECORATING 
NO ITEM PCS SPACE COST SUBTOTAL REMARK 
(m>) (Rp) (Rp) 
l Iru.erlor 18.786 300.000 ~.63$.6$7.800 
l Fumltur• 20'.1. 5 635.657.800 1.127.131.560 
3 Landtcaptn3 I S.689,S 300.000 1.706.854.140 
TOTAL 8.469.643Sl0 
ESTIMATE COST PROJECT 
LOCATION : JL Kerto Menanggal ma 
ITEM : TOT.'IL COST 
NO ITEM COST REMARK 
l Land coot 4.946.039.300 
2 Conrtnlctlon cort 10.481.670.740 
3 Deco~ 8.469.643.500 
JO'MLAH 23.897 .JS3.540 
5 flDdlrect Cort 4.779.470.708 ..U.W20" d.ID total e. on. 
TOTAL INVESTA..SI 28.676.824.2<18 




: n A Yam 10 • 18 
: LA1'.1>COST 
ITEM 
I LA. 'iD COST 
2 Pembersihan Lahan 
3 PenebanRan pehon 






ESTl:VlA T£ COST PROJECT 
· Jl. A. Yani 10 • 18 LOKASl 
ITEI\f · CO:-YSTURVCTIOJI.' COST 
/'.0 IT E:\1 PCS 
I T o"·er & Basemont 1 
2 Ban.~unan produ ktif 
a Guest Room 1 
b Music Loun~~:e & Cafe I 
e Bar I 
d Telepon Umum l 
e Bussiness Centre 1 
Restaurant l 
~ Ballroom l 
h Meeting Room l 
I Rental Space I 
k Tennis Court I 
I S"imminq Pool l 
m Fitness & Gvm 1 
n Laundry & Valet l 
3 Banli;Unan noo produktif 
a Main Lobby 1 
b Sittin~~: Lobby I 
c Front Desk l 
d Toilet Umum I 
e Lift & tanJt~a t 
f Food Preparation l 
!t Staff Area 1 
4 Sirkulasi I I 
TOTAL 
SPACE COST SUBTOTAL REMARK 
( m' ) ( Rp) ( Rp) 
13.900 702.000 9.7S7 800.000 
13.900 462 5 6.428.750 
d<lO em 41 250 1.237 500 
700 41.399 28.979.020 
JVMLAH 9. 794.445.270 
SPACE COST S UBTOTAL RE~L-\RK 
( m') ( Rp ) ( Rp ) 
17.025 300.000 5.107 500.000 
7.050,0 300.000 2.115.000.000 
162,0 300.000 48.600.000 
207.0 300.000 62 100.000 
4.2 300.000 1.260.000 
133,5 300.000 40.050.000 
787.5 300.000 236 250.000 
2.000.0 300000 600000.000 
40,0 300000 12.000.000 
330,0 300.000 99 000.000 
782.3 200.000 156.454.140 
754.0 500000 377 000.000 
564,2 300 000 169 260.000 
144,3 200.000 28.860.000 
JUMLAIJ 3.945.8.34.140 
5400 300.000 162.000.000 
168,0 300 000 50.400.000 
150,0 300 000 45 000.000 
18.2 300.000 5 460.000 
135,0 750.000 10 1.250.000 
352.8 300000 lOS 840.000 
538,0 300.000 16\ 394.000 
JVMLAI:I 631.344.000 
520,5 3oo.ooo I ! 56 1500001 
9.840.828.1 ~0 
ESTIMATE COST PROJECt' 
LOKASI n A Yam 10 - 18 
ITEM . DECORA T!NG 
NO ITEM PCS SPACE COST SUBTOTAL REMARK 
( m') ( Rp I ( Rp) 
I Interior 15.718 300.000 4.715.388.000 
2 fumiturt 20'. 4 71 5.388.000 943.077 600 
3 Landscaping I S.793,0 300000 1.737.900.000 
TOTAL 7.396.365.600 
ESTI'MA TE COST PRO.JECT 
LOKASI Jl A Yaru 10 • 18 
ITEM · TOTAL COST 
NO ITDI COST REt\oL.\RK 
1 Land cost 9. 794.445.270 
2 Corutructioo cost 9 840 828.140 
J Oecoratin2 7.396.365.600 
JUMLAH 27.031.639.010 
5 !Indirect Cost 5.406.327.802 dJe.mbil 20 Yo dan tocal 0011t 
TOTAL INVEST ASI 32.437.966.812 
ESTD IA TE COST PROJECT 
LOKASI . JL. Mayjend Sungkono 101 - 103 
ITEM LA.'ID COST 
NO ITt :II PCS SPACE 
I LA. '<U COST I 
2 Penuuru~anlahan I 
3 Pa11.ar Sementara I 
ESTThiA TE COST PROJECT 
LOKASI · JL. !l.layjeod Sungkono 101 - 103 





1'\0 ITEM PCS SPACE 
( m') 
I Tower & Basement 1 18.950 
2 Bon• unan produktif 
• Guest Room 1 3.525,0 
b Music Loun14e & Cafe I 81,0 
c Bar 1 103.5 
d Telepon L'mum I 2,1 
e Bussiness Centre I 133,5 
f Restaurant I 393,8 
11 Ballroom I 2 .000,0 
h Meeting Room I 40,0 
I Rental Space I 330,0 
k Tennis Coun 1 782.3 
I Swimmin~t Pool 1 754.0 
m Fitness & Gvm I 564.2 
n Laundry & Valet I 130.0 
3 B:~ngunan non produktif 
a !>lain Lobbv I 270,0 
b Sittino; Lobby I 84.0 
c Front Desk I 75.0 
d Toilet Umum 1 45,0 
e Lift & tano;l!a 1 67,5 
f food Preparation I 176,4 
11 Staff Area 1 536.0 
4 SirkuiRsi I II 412.4 I 
TOTAL 
COST SUBTOTAL REMARK 
( R!l) ( Rp) 
702.000 6 469.632.000 
28.600 263 .5 77.600 
41.399,6 14.903 856.0 
JUMLAB 6 748.113.456 
COST SUBTOTAL REMARK 
( Rp) ( Rp ) 
300.000 5.685.000.000 
300.000 1.057.500.000 













300 000 81.000.000 
300.000 25.200.000 
300 000 22 500 000 
300.000 13 500.000 
750000 50 625 .000 
300 000 52.920.000 
300.000 160 800.000 
J1JMLAB 406.545.000 
300 ooo I 1237050001 
8.926.619.140 
EST~lA IT COST PROJECT 
LOKASI : Jt. Mayjend Sunskono 10 I - 103 
ITE!>I DECORA TlNG 
NO ITEM PCS SPACE COST SUBTOTAL REMARK 
( m') ( Rp l ( Rp ) 
l Interior I I 288 300 ,000 3.386 298 000 
2 Furniture 20"/o 3 386 298 000 677 259 600 
3 La ndscaping I 5 168,0 
TOTAL 
























4.257.738.039 tluunbd 20 %dan (1JC4) Wli( 
25.546.428.235 
ESTThlA TE COST PROJECT 
LOKASI · JL. Bubutan 
ITEM LA:>i"D COST 
~0 ITEM PCS SPACE COST SUBTOTAL REMARK 
( m') ( Rp) ( Rp) 
I LA."o"D COST I 9.180 802.000 7.362.360 000 
2 Bonld<aran beton I IS 000 2.750 41.250 000 
3 Pembersihan lahan I 9. 180 462,5 4 245 750 
4 Pagar Sementara 1 500 41.399 20699.300 
JUMLAH 7428.555.050 
ESTTh-L.\ TE COST PROJECT 
LOKASI · JL BubUtan 
ITEM . CONSTL"RUCTION COST 
NO ITEM PCS SPACE COST SUBTOTAL REMARK 
( m') ( Rp) ( Rp) 
l Tower & Basement I 17.050 300.000 5 115.000 000 
2 Baogunan produktif 
a GtJest Room l 4 230,0 300.000 I .269.000.000 
b ~usic Lounge & Caf~ I 97,2 300.000 29 160 000 
c Bar l \24,2 300.000 37.260.000 
d Teleoon Umum I 2.5 300.000 156 000 
e Bussiness Centre l 133,5 300000 40.050.000 
Restaurant I 472,5 300.000 14l.750 000 
g Ballroom l I 500,0 300.000 450.000000 
h Meefin~ Room I 40,0 300.000 12 000.000 
I Rental Space I 330,0 300.000 99 000000 
k Tennis Court I 782,3 200.000 156 454.140 
I Swimminl( Pool I 754,0 500.000 377 000 000 
m Fitness & Gvm I 564,2 300.000 169260.000 
n laundcv &. Valet I 130,0 200 000 26.000 000 
J'UMLA H 2.807.690.140 
3 Ban~n~nan non produkti( 
a \,lain Lobbv I 324,0 300.000 97.200 000 
b Sitting Lobbv I 100,8 300 000 30 240 000 
c Front Duk I 90,0 300.000 27.000 000 
d Toilet Umum I ~4.0 300 000 16 200 000 
e lift & tan~2a I 81 ,0 750.000 60.750.000 
food Preparation I 211.7 300000 63 504.000 
g Staff Area 1 536,0 300.000 160.800.000 
JUMLAR 455.694.000 
4ISirl<ulasi 11 434.0 1 300 000 \301940001 
TOTAL 8.508.518. 140 





NO ITEM PCS SPACE 
( m') 
I Interior 9 116 
2 Furniturt 20% 
3 !..and soaping I 5 793.0 
TOTAL 
ESTDIA TE COST PROJECT 
LOKASJ : JL Bubutan 
ITE..'I;I : TOTAL COST 
NO ITEM 
I Land cost 
2 Construction con 
3 Decorating 
JUMLAR 





( R ) 
300000 2. 734.807 395 
2.734.807.395 546.961.479 













TE COST PROJECT 
: JL l'ogagel 
· CO:-.rSTLlWCTION COST 
TOTAL JJ.7S7.189.l.W 
ESTI~L-\ TE COST PROJECT 
LOKAS1 : JL Ngage1 
ITE"1 : DECORA TfNG 
NO ITEM PCS SPACE COST 
( m') ( Rp l 
Interior 28 350 300.000 
2 Furniture 20% 8 sos 000.000 
3 Landscaping I 5 793,0 300.000 
TOT.-1-L 
ESTI\lA TE COST PROJECT 
LOKAS1 
ITE\1 
· JL. Ngagel 
. TOTAL COST 
NO ITE.\1 
1 Land cost 









( Rp ) 
8 505 000 000 
1 701 000.000 
1.73 7 900 000 
11.94J..900.000 
4 ludirt<t Cost 7.756.114.813 di&nl\>1 20 % dari coW ""'' 




: Jl. Kerto Menanggal lila 
!fit And Cost Project 
r ·222 
· Rp. 150.000,00 
Spestfication 
liaya Proyek 
jin ( 25% dan Btaya Proyek } 
•man Bank ( 75% dan boaya Proyek } 
•embayaran PsnJaman Bank 
•e saat fase konstrukst ( 1=20 %, Periode - 2 th ) 
•dit ( 1=20 % . Peroode = 10th) 
•royek 
tr 
kat Hunsan Kamar Ho tel ( 50 % ) 
i dalam 1 tahun 
nar 
apatan Kotor dalam 1 tahun 
apatan d iluar sewa Kamar dalaon 1 tahun 
'Total 
Proyek 
asi & Pemel tharaan ( 40% dan Pendapatan Proyek ) 
Benefit I Cost Project Remark 
28.676.824 248 didapat dan Total lnvestaso 
7.169.206 062 
21 .507.618.186 
28 272.498 333 Nilao Future setelah 2 Tahun 
6743634.246 Anuitas ( li 2 b ) kah Factor Capttat Recovery_ 
150.000 asumsi 
0 ,5 asumsi 
365 
222 
6.077.250.000 # 3.a • #3.b'#3.c 'll3.d'#3.e 
9.115.875.000 asum_si 1,5 kah e,endapatan sewa kamar 
15.193.125.000 
6.077.250.000 Terma$uk 1naintenance. ~U•k . te~~o11, PBB. As.Uiansi ell 
:ash Flow 
Kerto Menanggal lila 
. 150.000,00 
,1a1 CC>sl Modal Send1ri Modall)injAman Pendapatan OpetaSJonsl Angsufan Laba sebelum Pfljal< SPPW ~ 
676 824 248 7 169.206062 21 .507 618186 1 
6 743 634 246 (6.743634 2461 0 6400 (4 31 
151!13.125 000 6 077.250 000 6 743634 246 U72240754 0 5120 1.2' 
15193.125.000 6 077.250.000 6 743 634 246 2.372 240.754 0,4096 9; 
15193.125.000 6 077.250 000 6. 743.634 246 2.372.240. 754 0.3277 7; 
15 193,125.000 6 077.250.000 6 743.634 246 2.371.240. 754 0,2621 6: 
15.193.125.000 6.077.250 000 6 743 634 246 2.371.240. 754 0,2097 4! 
15,193,125.000 6.077 250.000 6 743 634 .246 2.372.240.754 0,1678 3! 
15.1 93.125.000 6.077 250.000 6 743 634.246 2.372.240 754 0,1342 3 
-- 15.193.125000 6.077.250 000 6 743.634 246 2.372 240 754 0,1074 2! 
15193.125000 6 077.250.000 6 743 634 246 2.372 240 754 008~9 21 
15.193.125.000 6 077.250 000 9.115 8H.OOO 0.0687 6: 
15 193 125.000 6 077.250 000 9.115.875.000 0.05~ 5I 
15 193,125.000 6 077.250.000 9.115.875.000 0,0440 41 
15193.125.000 6.077 250 000 9.115.875 000 0,0352 3: 
15.193.125.000 6.077 250 000 9. 11 5.875 000 0,0281 2! 
15.193.125.000 6.077 250.000 9,11 5.875 000 0,0225 21 
- 15.193.125000 6.077 250.000 9 115 875 000 0,0 180 1 
15.1 93.125000 6.077.250.000 9.11 5 87MOO O,OU4 1 
15.193.125 000 6 077.250.000 9.115 875.000 0,0115 1 
15.193.125 000 6 077.250 000 9.115 875.000 0.0092 
Jumtah 288.669.375 000 115467.750 000 67 436 J.42 463 105.765 282.537 3.7 
Return ot lf!'WI!Ument 
ash Flow 
~eno Menanggal lila 
175.000,00 
lal Cos1 Modal Scndiri Modal Plfljaman Pendapatan Operastonal Angsuran LabR sebelurn Pajak SPPW 
376 824 248 7 169 206.062 21 507 618 1&6 . 1 
6 .743.634.246 (6.743 63< 246 0,6400 (4.: 
17 725.312.500 7 C)g() 125.000 6 .743 834 246 3.891 553.254 0,5120 1.! 
17.725312.500 7.090 125.000 6 743 634 248 3.891 553 254 0,4098 t.! 
17 725.312.500 7.090.125.000 6. 743 634 246 3.891 553 254 0,3277 1.: 
17 725.3 12.500 7.090.125.000 6. 74 3 634 246 3.891.553.254 0,262 1 1.( 
17.725.312.500 7.090.125.000 6.743.634 246 3.891.553.254 0,2097 t 
17.725.312.500 7 090.125.000 6 743.634 246 3.891.553.254 0,1678 f 
17 725.3 I 2.500 7 090.125.000 6 743.634.246 3.891.553.254 0,1342 ' 
17 725.312.500 7.090.125.000 6 743.634.246 3.891 .553.254 0,1074 
17.725.312.500 7.090125000 6 743.634 246 3.891 553 254 0.0659 
17.725.312.500 7.090 125.000 10.635 187.500 0,0687 
17.725.312 500 7,C)g() 125.000 10.635 187.500 0,0550 
' 
17.725.312.500 7.090 125.000 10.635 187.500 0,0440 
17.725.312500 7.090 125.000 10.635 187.500 0.0352 : 
17.725.312 soo 7.090.125.000 10.635.187.500 0,026 1 : 
17.725.3 12.500 7.090.125.000 10.635.187.500 0,0225 
17.725.312.500 7.090.125.000 10 635.187.500 0,0180 
17.725 312.500 7.090.125.000 10.635.187.500 0.0 144 
17.725.312500 7 090.125 000 10.635187.500 0,0115 
17725.312 500 7 090 125 000 10.635.187.500 0,0092 
JI.HTtfAh 336 780.937.500 13< 712 375.000 67 436.3<2.463 134.632 220 037 7. 
Retum of Investment 
ash Flow 
-<erto Menanggal li la 
200 000,00 
talCO$! Modal Send•• Modal Pln)aman Pendapatan Operasional ~·" laba ubetum PaJak SPPW 576.824 248 7.169.206.062 2 1 507.618.186 . 1 
6.743.634.246 (6.743.634.246) 0,6400 (4.: 
20.257.500.000 8.103.000.000 6. 743.63U46 5.410.865.754 0,5120 2.; 
20.257.500.000 8.103 000.000 6 . 743.834.246 5.410 665 754 0,4096 2: 
20 257.500.000 8.103.000.000 6 .743.634.246 5.410 665 754 0,3277 1.' 
20 257 500.000 a 103 ooo.ooo 6 743 634.246 5410865754 0.2621 1 • 
20 257.500.000 a I03.ooo.ooo 6 743.634.246 5410865.754 0.2097 1. 
20 257.500,000 a . I03.000.000 6 743.634.246 5 4IO.a65.754 0,1678 I 
20 257.500.000 8.103.000.000 6 .743.634.246 5 .4 10.865.754 0,1342 
20.257.500.000 B. I 03.000.000 6 . 743.634.246 5.410.865. 754 0,1074 ! 
20.257.500.000 8.103.000.000 6 . 743.634.246 5.410 665 754 0,0859 . 
20 257 500,000 8. I 03 000.000 12. I 54 500 000 0.0687 
' 
20 257 500.000 8 .103 000.000 12.154 500 000 0,0550 
' 
20 257 500.000 8 103.000.000 12. 154 500 000 0 ,0440 
20 257.500.000 8 .103.000.000 12 154 500.000 0 ,0352 
20 257.500.000 8 .103.000.000 12 154.500.000 0,0281 
20 257.500.000 8 .103.000.000 12.154.500.000 0,0225 
20 257.500.000 8.103.000.000 12.1 54.500.000 0,0180 
20 257.500.000 8 .103 000 000 12.154 500.000 0.0144 
20 257.500 000 8 .103 000 000 12.154 500 000 0 ,0115 
20 257.500.000 a .103 000.000 12 154 500 000 0 ,0092 
Jumlah 384 892.500.000 153.957 000.000 67 436.342 463 163499 157.537 11 
Return of lnv~stment 
ash Flow 
<erto Menanggal lila 
225 000.00 
tal Cost Modal Sen6n l.<odll Pinlaman Ptndapatan Ope •• ..,.... Angk.ran Laba sebe"m Pajak SPPW I 
376 624 248 7.169.206 062 21.507 618.166 . 
' 6.743 634.246 (6. 143.634.246) 0,6400 (4.3 
22 789.687.500 9.115.675.000 6 743.634.246 6.930 176.254 0,5120 3.5 
22 789.687.500 9.115.675 000 6 743.634.246 6.930.176.254 0,4096 2.6 
22.789.687.500 9.115875000 6 74 3.634.246 6 930.176.254 0.3277 2.2 
22.789.637.500 9 .115875.000 6 7 4 3.634.246 6.930 178 254 0,2621 1 8 
22 789.637.500 9 .115 875.000 6 .74 3 634.246 6.930 178 254 0.2097 1.4 
22 789.687.500 9.' 15.875.000 6. 743 634 246 6.930.178 254 0,1678 
'' 
'l2 789 687.500 9.115.875.000 6 743 634.246 6.930. 176 254 0,1342 9 
22 789 687.500 9.115.875.000 6 743.634.246 6.930176 254 0,1074 
...!. 
22 789.667.500 9.115.875.000 6 743.634.246 6.930 178 254 0,0659 ~ 
22 789.667.500 9.115.875.000 13.673 812 500 0,0687 s 
22 789.687.500 9.115.675000 13.673 812 500 0,0550 1 
22 789.687.500 9.115875000 13 673 812 500 0.0440 6 
22 789.687.500 9.115.875.000 13.673.812 500 0,0352 4 
22 789.687,500 9. 115.875.000 13.673.812 500 0,0281 3 
22.789.687.500 9. 11 8.875.000 13.673.812.600 0,0225 3 
22.789.687.500 9. 11 5.875.000 13.673.8 12 500 0,0180 ; 
22.769.667.500 9.115.875.000 13.673 812 500 0,0144 1 
22 789 687.500 9.115.815.000 13.673 812 500 0,01 15 1 
22 789.637.500 9.115 875.000 13 673 812.500 0.0092 1 
J11mlah 433 004 062.500 173.201 625 000 67 436.342 463 192.366 095 037 15.< 
Return of ln"eslfnent 
;i 
cash Flow 
• Kerto Menanggel lila 
p. 250.000,00 
i otal Cos1 Modtll Sr~ndu-i Model Pln)et!lan Pendapatan Opetas.ional Angsuran Laba s ~belum P!'jak SPPW Nl 
8.676 824 248 7 169 206.062 21.507 618 186 . 1 
6 743634.246 (f; .7H6J.4.246) 0.6100 (4.3i' 
25.321 .875.000 10 128 750 000 6 743634 246 8.449490.754 0.5 120 4.321 
25.321 875 000 10 128.750.000 6.743 634 248 8.449.490.754 0,4•>i6 3.461 
25.321 .875 000 10 128.750 000 6.743 634 248 8.449.490.754 0,3 !77 2.761 
25.321.875.000 I 0.128.750.000 6.743.634 246 8.449.490.754 0,21121 2.21• 
-----
25.321.875.000 10.128.750.000 6. 74 3 834.246 ~.449.490, 754 0,2')97 1.77 
25.321.875.000 10,128.750.000 6.743 634.246 8.449.490, 754 0, !ol78 1.4 1. 
- - 25.321.875.000 10.128.750.000 6 743 634.246 8.449.490, 754 O,H42 1.13 
25.321 .875.000 10.128.750.000 6 743 634.246 8.449.490 754 0.1•)74 90 
2S.n1 .&75.ooo 10.128.750.000 6 743 634 248 8.449.490 754 0 0159 72 
25.321.875.000 10.126 750.000 15.193.125000 0J).;a7 1.04 
25.321.875.000 10.128 750.000 15. 193.125 000 O,Oi50 83 
25.321.875 000 10.128.750000 15.193.125000 0,1!-140 66 
25.321.875 000 10.128.750000 15. 193.125.000 0,0152 53 
25.321.875.000 10.128.750.000 15 193.125.000 0,0.181 42 
25.321 .875.000 10.128.750.000 IS 193.125.000 O,O.l25 34 
--1-- -----
--
25.321.875.000 10.128.750.000 15.193.125.000 0,0 180 27 
25.321 875.000 10.128.750 000 15.193.125 000 0.0 144 21 
- 25.321.875.000 I 0.128.750 000 15.193.125.000 0.0115 17 
25.321.875 000 10.128.750 000 15.193.125 000 0.0092 14 
Jumlah 481 115 625000 192 446 250000 61436 341 .e3 221 233032~7 19.07 
Reu-n of lrwestrnenl 
: Jl. Keno Menanggal lila 
3fit And Cost Project 
l 222 
: Rp 150 000,00 
Spesificato n 
3oava Provek 
jiri ! 50% dari B•a:ia Pro;iek ) 
1man Bank { 50 % dari bia~a Pro:iek ) 
>emba:iaran Pon1aman Bank 
;e saat fase konstruksoj l-20 %, Penode = 2 r.h ) 
3dit ( I 20 %, Periode 10th) 
>rovek 
3f 
1kat Hunran Kamar Hotel {SO % ) 
·i dalam 1 tahun 
1181 
aeatan Kotor dalam 1 tahun 
apatan d lluar sewa Kamer dalam 1 tahun 
1 Total 
-PrO;iBk 
·asi & Pem!lhharaan l •10 Yo daro Pendapatc•n Provek} 
Benefit I Cost Project Remarl< 
28 676.824.248 dodaoat daro Total lnvestasi 
14.338.412.124 
14.338.412124 
18.848.332.222 Nilao Future setelah 2 Tahun 
4.495.756.164 Anuitas { # 2.b) kali Factor Capital Recovery 
150.000 asumsi 
0 ,5 asumsi 
365 
222 
6 077.250.000 # 3.a • #3.b' #3.c"#3.d"#3.e 
9 11 5.875.000 asumso 1 5 kali pendapatan sewa kamar 
15.193.125 000 
6 .077.250.000 TcHnal:iut.i lnAinlenam:e, tnstnk, 1cte1•01\ PBB, At.utbntol dl 
. 
h Flow 
10 Menanggal l lla 
50.000.00 
Cost l.toaal Sendin Modal Pqaman Per>CMpatan Operosoooal Angsulon Labo -.b•l.m Pajak SPPW I 
;.824.248 14.33Mt2.124 14.338 <~2. 124 I 
4.495.756.164 (4.495.756. 164) 0,6400 (2 8 
-
15. 193.125.000 6.077.250.000 4.495.758. 164 4.620.118.836 0,5120 2.3 
15 193.125.000 6 077.250.000 4.495 758 164 4.620.1 1 B 836 0,4096 I.e 
15 193.125.000 6 .077.250.000 4.495 758.164 4.620.118 836 0,3277 1 .~ 
15.193125000 6 071_250.000 4 495 758 164 4620.118 836 0 2621 I < 
15.193125.000 6 .077 250.000 4 495.758 164 4.620 118 836 0.2097 s 
15.193125.000 8.077.250.000 4.495.758.164 4 620 118.836 0 1678 1 
15.193.125.000 6.077 250.000 4.495. 758.164 4.620.118.836 0,1342 E 
15. 193.125.000 6.077.250.000 4.495.758 164 4.620.1 18.836 0.1074 4 
15. 193.125.000 6 077.250.000 4,495 758.164 4.620. 11 8 836 0,0859 . . 
15193.125.000 6 077.250.000 9,115.875 000 0,0887 E 
15 193 125.000 6 077.250.000 9 115375.000 0,0550 ~ 
15 193.125.000 6 077.250.000 9 115 875.000 00440 • 
15.193125.000 6.077.250.000 9 115 875.000 0.0352 . . 
-
15.193.125.000 8.077.250.000 9. I 15.875.000 0,0281 ; 
15.193 125.000 6.077 250.000 9.115.875 000 0,0225 ; 
15.193.125.000 6 077.250.000 9.11 5.875.000 0,01 80 
15.193 125.000 6 077 .250.GOO 9115 875.000 (),01 44 
15 193 125.000 8 077.250 000 9 115 875 000 0.0115 
15 193.125.000 6 077.250.000 9 115 875.000 00092 
Jumlah 288 669.375 000 115.467.750 000 44.957.581.642 128 244.083 358 10 




Cost MO<I•I Sendlrl Modal Ptnjaman Pendapalan 0pera54onal Arlgsuran Leba aebelum Pajak SPPW 
5.824.248 14 338412.124 14 .338.412.124 - 1 
4.495.756.164 (4.495.756.164) 0,6400 (2.1 
17.725.312.500 7.090.125.000 4.495.756.164 8.139.431.336 0,5120 3 . 
17.725.3 12.500 7.090.125.000 4.495.756.164 6.139.431.336 0,4096 2! 
17,725.312.500 7.090.125.000 4,495.756 164 6 139.431.336 0.3277 2.1 
17,725.312.500 7.090.125.000 4.495.756 164 6 139.431.336 0.2621 111 
17.725.312.500 7.090.125.000 4.495.756 164 6 139.431.336 02097 11: 
17 725 312 500 7 090.125.000 4.495 756.164 6 139 431 336 0,1678 WI 
17725 312 500 7.090.125.000 4 495 756 164 6 139 431 336 0,1342 I 
17.725 312 500 7.090.125.000 4.495 756 164 6 139 431.336 0,1074 I 
17.725312500 7.090.125 000 4.495756 164 6 139.431.336 00859 ! 
17.725 312.500 7.090.125.000 10635187.500 0.0667 
17.725.312 500 7 090.125.000 10.635 187.500 0.0550 ! 
17.725.312.500 7.090.125.000 10635.187.500 0.0440 . 
17.725.312.500 7.090.125.000 10.635.187.500 0.0352 
17.725.312.500 7.090.125.000 10.635.187 .500 0.0281 ; 
-
17.725.312.500 7.090.125.000 10.635.187 .500 0,0225 
17.725.312.500 7.090.125.000 10.635.187 500 0,0180 
17 725.312.500 7.090.125.000 10.635.187.500 0,0144 
17.725.312.500 7.090.125.000 10.635.187.500 0,0115 
17 725 312.500 7.090.125.000 10.635187 .500 0,0092 
Jumlah 336780 937 500 134.712.375.000 44.957 561 642 157.111.000.858 13• 




:::ost Modal Ser\d1n Modal Pinjaman Pendapaten Operasional Arlgsl.fan Laba sebelum Pajak SPPW 
•. 824.248 14 33M12 124 14.338.412 124 I 
4.495.756.164 (4.495.756.164) 0,6400 (2. 
20 257,,00.000 8.103.000.000 4 495.756.164 7.658.743.836 0,5120 3. 
20 257.500 000 8.103.000.000 4.495.756.164 7.658.743.836 0,4096 3. 
20 257.500 000 8.103.000.000 4.495.756.164 7 658.743.836 0,3277 2. 
20 257.500 000 8.103.000.000 4.495.756.164 7 658.743.836 0,2621 2 
20.257.500 000 8.103.000 000 4.495.758.164 7.658.743.836 0,2097 1 
20 257.500 000 8.103.000.000 4.495.758.164 7.658.743.836 0,1678 1 
20 257 500 000 8.103.000.000 4.495.758.164 7 658.743.836 0,1342 1 
20 257.500 000 8.103.000.000 4.495.758 164 7.658 743 836 0,1074 
20 257.,00 000 8.103.000000 4 495.758 164 7.658 743 836 0,0859 
20 257.500 000 8,103 000 000 12.154 500 000 0,0687 
20.257.500 000 8.103.000.000 12.154 500000 0,0550 
20 257.500.000 8.103 000.000 12.154.500.000 0,0440 
20.257 500.000 8.103.000.000 12,154.500000 0,0352 
20.257 .500.000 8.103.000.000 12.154 500.000 0.0281 
20.257.500.000 8.103.000.000 12.154.500.000 0,0225 
20.257.500.000 8.103.000.000 12.154.500.000 0,0180 
20.257.500.000 8.103.000.000 12.154.500.000 0,0144 
20.257.500.000 8.103.000.000 12.154.500.000 0,011 5 
20.257.500 000 8.103.000.000 12.15000 000 0,0092 
Jumlah 384 892 500 000 153.957,000 000 44 957.581 642 185 977.938.358 17 




1 Cos1 Modal Srmd11l Modal Pin!aman Pendapatan Operasional Angsllfan lab a lflbelurn Pajak SPPW 
'6.82048 14.338.412. 124 14.338.4 12.124 . 1 
4.495.756.164 (4.495.756. 164) 0.6400 (2.! 
22.789.687.500 9.11 5.875.000 4.495.756 164 9.178.056.336 0,5120 4f 
22.789.687.500 9.115.875.000 4.495.756.164 9.118.056 336 0,4096 3.: 
22789 687.500 9.115.875.000 4.495.156.164 9.178 056.336 0.3271 3.( 
22789 687.500 9.115.875.000 4.495.756.164 9 118 056.336 0.2621 v 
22 789 687 .500 9.115.875.000 4.495.756.164 9 118 056.336 0.2097 1.1 
22 789 687 500 9.115.875.000 4.495.756.164 9 178 056.336 0.1678 1.~ 
22.789 687 500 9.115.875.000 4.495.756.164 9.178 056.336 0,1342 1 ; 
22 789 687.500 9,115.875.000 4.495.756.164 9.178 056.336 0,1074 ! 
22 789.687.500 9.115.875.000 4.495.756 164 9 178 056.336 0.0859 ; 
22 789.687.500 9.115.875.000 13 673.812.500 0.0687 I 
22.789.687.500 9.115.675.000 13 673.812.500 0,0550 ; 
22.789.667.500 9.11 5.875.000 13.673.812.500 0,0440 ! 
22.789.667.600 9.11 5.875.000 13.673.812.500 0,0352 • 
22.769.687.500 9.115.875.000 13.673.812.500 0.0281 
22.189.687.500 9.115.875.000 13.673.6 12.500 0.0225 . 
22.789.687 500 9.115.875.000 13.673.812.500 0,0160 
22.789.687.500 9.115.875.000 13.673 6 12.500 0,0144 
22.769.687.500 9.115.875.000 13.673 612.500 0.011 5 
22.789 687 500 9.115.875.000 13.613 812.500 0.0092 
Jumla/l 433.004 062 500 113 201 ,625.000 44 957 561 .642 214 644 875.858 211 
Return of lnveslm~ 
:ash Flow 
<erto Menanggal lila 
. 250.000,00 
•tal Cost Modal Send•n Modal P•njaman Pendapllten Opera~Sional Angsuran Laba &ebelum Pajak SPPW N1 
676.82~ .248 14.338 412.124 14.338,412.!~ f-·-·--·--~~-------l-------~------+--.!4·---I 
4.495.7$6.164 (4.~95.756. 164 0,6400 (2.87' 
---- ------- ---1--·- - -----+·--- - --1-__: 
----- ------------f--.:C25~.3::,:2c:,l ·~87~5:.!0:::00~·--'1~0 ..!.!1 2;::8:.:_.7~50:::.000=~--:.;::;::.:::.:~:.::::..1--·:.::::::!!.. 4.495.7!16. 164 10.697 368.836 0,5120 5.47' 
4.495.756,1~ 10.697.368.831) 0,4096 4.38 
-----4------- -----~f---.:C25~.3::,:2c:,l.~87~5:.!0:::00~.--'1~0-.!,!12;::8:.:_. 7~50:::.000=~--:.;::;::.:::.:~ 
~~---~2~5.~32~1~. 8~7;~~··~00~0~·--'1~0.~12~8~.7~50~.~000~~--~~~~-l--~~~~~~--~~+--~~ 
------r-------·-t--·----4--~2s~.3~2..!.1~8~7s~o~o~o+---~1 o~.,~2~8..!..75~o~.ooo~+---~~~~~r---'~~~~+-~~~-~~ 
25.321 875 000 10.128.750.000 
4.495.756.164 I 0.697 368.836 0,3277 3.50 
4.495.756.164 I 0.697 368.831i 0,2621 2.80 
4.495.756.164 10697.368.836 0.2097 2.24 
25.321 875 000 10.128.750.000 4.495,756.164 10697 368.836 0.1678 1,7g. 
25.321 875 000 10.128.750.000 4 495.756 164 10 697 368.836 0,1342 1.43' 
25 321 875 000 10.128.750.000 4 ~95 756 164 10 697.368.836 0,1074 1 141 
25 321875000 10.128.750.000 4 495 756 164 I 0 697.368.836 0,0859 911 
25.321 875.000 10.128.750.000 15193 125 000 0.0687 I 04· 
25.321 875.000 10.128.750.000 15,193.125000 0,0550 83 
15.193. 125000 0,0440 66 
_!5.193. 125000 0,0352 53 
15.193. 125.000 0,0281 42 
_!5.193.125.000 0.0225 34 
- 15.193.125.000 0,0180 27 
- -· 
_!5.193125.000 0,0144 21 
15.193 1aoo_~ ~~115 17 
15.193 125.000 0,0092 14 
Jumlah 44 957 581 642 24~ 711 813 353 25 ~9 
Return of lnvestmtfll 
LAYani10-18 
it And Cost Project 
; 350 
; Rp. 150.000,00 
Spesi ficattOn 
,.ava Provek 
irif 25% dari Biava Provek) 
nan Bank I 7 s % dan boava Provek ) 
embavaran Ponoaman Bank 
a saat lase konstrukso/ 1=20 % Periode c 2 th ) 
::lit ( 1=20 %, Peri ode = 1 0 th l 
rovek 
r 
~at Hunian Kamar Hotel ( 50 % l 
dalam 1 tahun 
1ar 
iOatan Kotor dalam 1 tahun 
]patan diluar sewa Kamar dalam 1 tahun 
Total 
'rovek 
3Si & Pemeliharaanl 40 % dan PendaPatan Provek l 
Benefit I Cost Project Remark 
32.437.966.812 didapat dan Total lnvestasi 
8 .109.491 .703 
24.328.475 109 
31.980.611.057 Nilao Future setelah 2 Tahun 





8.212.500.000 # 3.a • #3.b'#3.c.#3.d"#3.e 
12.318.750.000 asumsi 1,5 kali-pendapatan sewa kamar 
20 531 .250.000 









24.328.4 ?5.1 09 
Jurnlah 
Pendepatan Opera1o100al Angst.won 
7.628.103.616 
20.531.250.000 8.212.500.000 7.628.103.516 
20.531.250.000 8 212.500.000 7.628.103.516 
20.631.250.000 8 212.500.000 7.628.103.516 
20 531.250.000 8 212.500.000 7.628.103.516 
20 531 250.000 8.212 500 000 7 62a.103.516 
20 531.250.000 8.212 500.000 7 .62a.1 03.516 
20.531.250.000 8.212 500.000 7.628. 103.516 
20.531.250.000 8.2 12 600.000 7.628.103.5 16 
20.531 .250.000 8.2 12 500.000 7.628.103.5 16 
20.531.250.000 8 212.500.000 
20.531 250.000 8 212.500.000 
20 531.250.000 a 212 500.000 
20 531.250.000 8.212.500.000 
20 531.250.000 8.212.500.000 
20 631.250.000 8.212.500.000 
20.531 .250.000 8.212.500.000 
20.531 ,250.000 8.212 500.000 
20 531 .250.000 8.212 500.000 
20 531.250.000 a 212 500.000 
390.093.750.000 156 037 500.000 76.281 035 160 
Laba sot>e"m Pajak SPPW N 
. 1 
(7.628.103616 0,6400 (4.88 
4.690.646.484 0,51 20 2.40 
4.690 646.484 0,4096 1.92 
4.690 646 484 0,3271 1.53 
4,690 646 484 0.2621 1 22 
4 690 646.464 0.2097 88 
4 690 646.484 0.1678 78 
4.690.646.484 0,1342 62 
4.690.646.484 0,1074 60 
4.690.646.484 0,0859 4C 
12,318 750 000 0,0687 84 
12.318 750 000 0,0550 67 
12 318 750 000 0,0440 54 
12 318 750.000 0,0352 43 
12 318 750.000 0.0281 34 
12.318.750.000 0,0225 27 
12.318.750.000 0,0 180 2< 
12.318.750.000 0,01 44 1i 
12.318.750.000 0,0115 IC 
12 31a 750000 0,0092 II 
157.775 214 640 9~ 






Modal Sendiri Modal Pmjaman 
8.109.491 703 24 328.475.109 
Jvml•h 
Pendapatan Operaslonal Angsv1en 
7.628.103 516 
23.953.125.000 9.581 .250.000 7.628.103 516 
23 953.125.000 9.581 .250.000 7.628.103.516 
23.953.125.000 9.581 .2SO.OOO 7 628.103,516 
23.953,125.000 9.581 250.000 7.628.103 516 
23.953.125.000 9.581 .250.000 7.628.103,516 
23 ~53.125.000 9.581 2SO ooO 7.628.103.516 
23.953.125.000 9.581 2SO.OOO 7.628.103 516 
23.953.125,000 9.581.250.000 7.628.103 516 
23.953.125.000 9.581 .250.000 7.628.103.516 
23 953.125.000 9.581 2SO.OOO 
23.953.125.000 9.581 250.000 
23.953.125.000 9.581.250.000 
23.953 125.000 9 581 .250.000 
23 953.125.000 9.581 .2SO.OOO 
23 953.125.000 9.581 250 000 
23.953.125.000 9.581 .250.000 
23 953 125.000 9.581 2SO.OOO 
23 953.125.000 9.581.2SO.OOO 
23.953.125.000 9.581 250.000 
455,109.375.000 182.043.750.000 76.281.035.160 
Laba sebelvm Pajak SPPW 
" 1 
n .6<8.103.516) 0 ,6400 (UI 
6.743.771 .484 0,5120 3.4~ 
6.743.771.484 0,4096 2.7( 
6 743 771 484 0,3277 2 .21 
6.743.771.484 0,2621 1.71 
6.743.771 .484 0,2097 1.4 
6 743 771 .484 0,1678 1.1 
6 743.771.484 0,1342 91 
8. 743.771 ,484 0,1074 7. 
6, 743.771.484 0,0859 5 
14 371.875.000 0,0687 9 
14.371.875.000 O,OSSO 7 
14.371.875.000 O,OHO 6 
14.371 875 000 0,0352 5 
14 371 875 000 0,0281 4 
14.371.875.000 0,0225 3 
14.371.675.000 0,0180 2 
14.371 875 000 0,01 44 2 
14 371875000 0,0115 1 
14.371.875.000 0,0092 1 
196.784.589 840 14.< 
Return of trweslment 
uh Flow 




Model Sendiri Modal Pnjaman 
8 .109.491 703 24.328 475.109 
Jul'nlllh 
Pendapatan Operaslo<1al Ang&.uran 
7.628.1 03.516 
27.375.000.000 10.950.000.000 7.628.103.516 
27.3n.ooo.ooo 10.950.000.000 7.628.103.516 
27.375.000.000 10 950.000 000 7.628.103.516 
27.375.000,000 10.950 000 000 7 628.103.516 
27.375.000 000 10.950 000.000 7.626.103.516 
27.375.000.000 I 0.950.000.000 7.628.103.516 
27.375.000.000 10 950.000.000 7 628.103,516 
27 375.000 000 10.950 000 000 7 628.103.516 
27.375.000.000 10.950 000.000 7.628.103.516 
27.375.000 000 10.950 000.000 
27.375.000 000 10.950.000.000 
27.375.000.000 10 950.000.000 
27.375.000 000 10 950 000 000 
27.375.000.000 10.950 000 000 
27.375,000.000 10.950 000.000 
27.375.000 000 10.950 000.000 
27.375.000 000 10.950 000.000 
27.375.000 000 I 0 950.000 000 
27.375.000,000 10.950 000 000 
520.125.000.000 208.050.000.000 76 281.035.160 
Laba sebek.lm PIJ&k SPPW t 
I 
(7 .628. I 03. 516) 0,6400 (4.61 
8. 796.896.484 0,5120 4.5( 
8.796 896.484 0,4096 3.61 
8.796.896.484 0.3277 2.81 
8.796 896.484 0.2621 2.31 
8.796.896.484 0,2097 1.8• 
8. 796.896.484 0,1678 1.4' 
8. 796 896.484 0,1342 1.1 
8.796 896.484 0,1074 9 
8.796.896.484 0.0859 7 
16.425.000.000 0,0687 1.1 
16.425.000.000 0,0550 9 
16.425 000 000 0,0440 7 
16.425.000 000 0,0352 5 
16.425.000.000 0,0281 4 
16.425.000.000 0,0225 3 
16.425.000.000 0,0180 2 
16.425 000 000 0,0144 2 
16 425 000 000 0,0115 I 
16 425.000.000 0,0092 1 
235.793.964.840 19.6 






Modal Sendul Modal PinjamM 
8.109 491 703 24.328 475.109 
Jumtah 
Pendspatnn Ope1ealonnl A11g•111an 
7 628.103.516 
30 796 875.000 12 318.750 000 7 628.103.516 
30.796.875.000 12.318.750 000 7.828.103,516 
30.796,875,000 12.318.750.000 7.828.103.516 
30.796.875 000 12.318.750.000 7.628.103,516 
30.796,875.000 12.318 750.000 7.828 103 516 
30.796 87$ 000 12 318 750.000 7 628 103.516 
30.796 875.000 12 318.750.000 7 628.103.516 
30.796.875.000 12.318.750.000 7 628.103.516 
30.796.875.000 12.318.750.000 7.828.103,516 
30.796.875.000 12.318.750.000 
30.796.875 000 12.318.750.000 
30.796 87$000 12 318 750.000 
30.796.875 000 12 318 750.000 




30.796.875 000 12.318 750.000 
30.796.875 000 12.318 750.000 
585.140.625 000 234.056 250.000 76.281.035. 160 
Lobe aobelum Pajak SPPW ~ 
. 1 
(7.628 103.516) o,6400 (Ut 
10 850 021 ,4$4 0,5120 5.5! 
10 850.021 .484 0,4096 ... ~ 
10 850.021.484 0,3277 3.5~ 
10.850.021.484 0,2621 2.81 
10.850.021.484 0,2097 2.2 ' 
10.850021 .484 0,1678 1 a: 
10 850 021 .484 0,1342 1.4~ 
1 0.850 021 .484 0,1074 1.11 
10 850.021.484 0,0859 9: 
18 478.125.000 0,0687 1.2t 
18.478.125.000 0,0550 1,0 
18.478.125000 0,0440 8 
18 478 125 000 0,0352 6' 
IM78.125.000 0,0281 s: 
18.478.125.000 0,0225 4 
18.478.125.000 0,0180 3 
18 478.125.000 0,0144 2 
18 478.125.000 0,0115 2 
18 478.125.000 0,0092 1 
274.803.339.840 24.8 
Return ot lnves1meo1 
sh Flow 




Modal Sendtn Modal PW>jarnan 
8.109.491.703 24.328.475.109 
Jumtah 
Pendai)Otan Operaslonal Angsuran 
7.628.103.516 
34 218.750.000 13.887.500.000 7.628.103.516 
34 218.750.000 13.687.500.000 7.628 103.516 
34 218.750.000 13.687.500.000 7628103516 
34 218.750.000 13.887 500.000 7 628 103 516 
34 218.750.000 13 687.500.000 7 828.103.516 
34 218.750.000 13.887.500.000 7 628.103.516 
34.218.750.000 13.687.500.000 7.628.103.516 
34 218.750,000 13.687.500.000 7.828.103.516 
34 218.750.000 13.687.500.000 7.828.103.516 
34.218.750.000 13.687.500.000 
34 218.750.000 13 687 500.000 
34.218 750.000 13.887 500.000 
34.218.750.000 13.687.500.000 
34 218.750.000 13.887.500.000 
34 218.750.000 13 887.500.000 
34.218.750.000 13.687.500 000 
34 218.750.000 13.687.500 000 
34 218 .750.000 13587 500000 
34 218.750.000 13.687 500 000 
650 156 250.000 260.062.500.000 76 281 035.160 
Laba .. .,...., PaJak SPPW N 
-
I 
(7.628.103.516) 0,6400 (u8 
12 903.1 48.484 0,5120 6.60 
12.903.146 484 0,4096 S.2E 
12.903.146 484 0,3277 4.2< 
12.903 146 484 0.2621 3.~ 
12.903 148 484 0,2097 2 7( 
12.903 146.484 0,1678 2.1E 
12.903 146.484 0,1342 t.n 
12.903.148.484 0,1074 1.3E 
12.903.148 484 0,0659 1.1( 
20 531 250 000 0,0687 1.o& f 
20.531 250 000 0,0550 1 1: 
20.531 250 000 0,0440 9< 
20.531 250 000 0,0352 7: 
20.531 250 000 0,0281 51 
20.531 250.000 0,0225 4! 
20.531.250.000 0,0180 31 
20 531.250 000 0,0144 2! 
20 531250 000 0,0115 z: 
20 531.250 000 0,0092 11 
313.612 71 4 840 30 0 
Retl.lfn of Investment 
hFiow 




Modal Send111 Modal P1nja1nan 
16 218.983.406 16.216.983.406 
Jumlah 
Pendapatan Opereslooal Angwran 
5 085.402.344 
23.953.125.000 9.581.250.000 5.085.402.344 
23.953.1 25.000 9.581 .250.000 5.085.402.344 
23 953.125.000 9.561.250.000 5.085.402.344 
23 953.125.000 9.581 .250.000 5.085.402.344 
23.953.125.000 9.581 250.000 5.065.402.344 
23.953.125.000 9.581.250.000 5.065.402.344 
23.953.125.000 9.581.250.000 5.085.402.344 
23 953.125.000 9.581 .250 000 5.085 402 344 
23 953.125 000 9.581 250.000 5 065.402.344 
23.953. 125.000 9.581.250.000 
23.953.125.000 9.581 .250,000 
23 953.125.000 9 581.250.000 
23 953.125 000 9.581.250.000 
23 953.125.000 9.581 .250 000 
23.953.125.000 9.581 .250.000 
23.953.125.000 9.581.250.000 
23 953.125.000 9.581 .250.000 
23 953.125 000 9.581.250.000 
23.953.125.000 9.581 .250.000 
455.109.375.000 182.043.750.000 50.854.023.440 
Laba sebeiiJm Pajak SPPW r 
- 1 
(5.085.402.344) 0,6400 (3 2 
9 286 472.656 0.5120 4.7 
9 286.472.656 0.4096 3.8 
9.286.472.656 0,3277 3.0 
9.286.4 72.656 0,2621 2.4 
9.286472656 0.2097 1 9 
9 286 472.656 0,1678 u 
9 286.472.656 0,1342 1.2 
9 286.4 72.656 0.1074 • 
9.286.472 656 0,0859 l 
14.371 875 000 0,0687 ~ 
14.37 1 875.000 0.0550 7 
14.371.875.000 0.0440 { 
14 371 .875.000 0,0352 ! 
14.371.875.000 0.0281 • 
14.37 1 875.000 0,0225 . . 
14 371 ,875.000 0,0180 ; 
14 371 875.000 0.0144 : 
14.371.875 000 0,0115 
14.371 875.000 0.0092 
222.211 601.560 2 1.' 
Return ollnveslment 
I. A. Yani 10 - 18 
fit And Cost PrOJeCt 
: 350 
. Rp. 175.000,00 
Spesification 
iaya Proyek 
l.n { 50 % dari B1aya Proyek ) 
man Bank { 50 % dan biaya Proyak ) 
embayaran Pinjaman Bank 
~ saat lase konstruksi_ ( 1=20 %, Penode = 2 th) 
d1t (1=20 %, Penode = 10 th ) 
royek 
r 
kat Hunoan Kamar Hotel { 50 % l 
dalam 1 tahun 
~ar 
3patan Kotor dalam 1 tahun 
3patan d1luar sewa Kamar dalam 1 tahun 
Total 
=>royek 
aso & Pemeliharaan { 40 % dan Pendapatan Proyek ) 
Benefit I Cost Project Remark 
32.437.966 812 didapat dan Total lnvestasi 
16.218 983.406 
16 218.983.406 
21 .320.407.371 Nilai Future setelah 2 Tahun 





11.178.125 000 # 3.a • #3.b"#3.c"#3 d"#3 e 
16.767.187 500 asumsi 1,5 kall pendapatan sewa kamar 
27.945.312.500 
11.178.125.000 Termasuk malntenonc:e, loslnl< ,ltlepon PBB. Aour.,.,.. .. 
;h Flow 
10 - 16 
75.000,00 
Cost 
7.966 8 12 
Modal Sendll Modal PonJarnan 
16 218.983.406 16.218 983,406 
..ktmlah 
Pendapalan ()pe<aSIOOal 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11 178.125.000 
27.945 312.500 11 178.125.000 
27 945.312.500 11 178.125.000 
27 945.312.500 11178.125.000 
27 945.312.500 11 178.125.000 
27 945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11 178.125.000 
27.945 312.500 11 178.125.000 
27 945.312.500 11178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125 000 
27.945.312.500 11.178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27 945.312.500 11 178.125.000 
27 945 312 500 11178.125.000 
530 960.937.500 212 384.375.000 
Angsuran lllba sebelum Pajak SPPW I 
- 1 
5.085 402.344 (5.085.402 344) 0,6400 l32 
5.085.402.344 11.681 .785.156 0,5120 5.9 
5.085.402.344 11681 785.156 0,4096 4.7 
5.085 .402.344 11 681 785.156 0.3277 3.f 
5 085 402.344 11641 785.156 0.2621 30 
5.085 402.344 11681.755.156 0.2097 2• 
5.085 402.344 11 .681 .785. 156 0,1678 1.9 
5.085 402.344 11 .681 .785. 156 0,1342 u 
5.085.402.344 11.681.785. 156 0,1074 1.2 
5 085.402.344 11.681,785 156 0.0859 1C 
16.767.187 500 0.0687 1.1 
16.767 187 500 0,0550 I 
18787 187.500 0.0440 1 
16 767.187.500 0,0352 ! 
16.787.187.500 0.0281 • 
16.767.187.500 0,0225 l 
16.767,187 500 0.0180 . 
16.767.187 500 0,0144 ; 
16 767 187 500 0.0115 r 
16.767 187 500 0.0092 r 
50.85-1.023.440 267 722 539.060 270 
R~turn of lllvestmem 
sh Flow 





16 218.983 406 
Modal Plnjoman Pendapatan Opetaskmal 
16 218 983.406 
31.937 500 000 12 175.000.000 
31.937.500 000 12 775.000.000 
31 .937.500.000 12 775.000.000 
31.937.500.000 12 775.000.000 
31.937.500.000 12.775.000.000 
31.937.500.000 12.775.000.000 
31 937.500.000 12.775.000.000 
31 .937.500.000 12.775.000.000 
31.937.500.000 12.775.000.000 
J 1.937.500 000 12.775 000.000 
31.937.500 000 12 775 000.000 
31.937.500.000 12 775.000.000 




31 937.500.000 12.775.000.000 
31.937.500 000 12.775.000.000 
31 937.500 000 12 775 000.000 
J\Jrnl&h 606.812.500.000 242 725 000.000 
Angsuran Leba sebetum PaJak SPPW 
. 1 
5.085 402.344 (5.085.402.344) 0.6400 (3.2 
5 085 402 344 14.077.097 656 0.5120 7.2 
5.085 402 344 14.077 097 656 0,409G 57 
5.085.402.344 14.077.097 656 0.3277 4.E 
5 085.402.344 14.077.097 656 0,2621 H 
5 085.402.344 14.077.097.656 0.2097 2.~ 
5.085.402.344 14.077.097.656 0.1676 2.:! 
5.085.402.344 14 077.097.656 0.1342 1.! 
5 085.402.344 14 077.097.656 0,1074 1.! 
5.085.402 344 14.077.097.656 0.0859 1.f 
19.162.500.000 0.0687 ,_; 
19.162.500.000 0.0550 1.( 
19.162.500.000 0,0440 ! 
19.162.500 000 0.0352 ! 
19.162.500.000 0.0281 ! 
19.162 500.000 0.0225 
' 
19.162.500.000 0.0180 . 
19.162.500.000 0.0144 . 
19.162.500.000 0.0115 
19.162.500.000 0.0092 
50 854 023 440 313233.476.560 33.1 











Pendapatan OporaiWOllal Angsuran 
5.085 402.344 
35.929.687.500 14.371.875.000 5.085.402.344 
35.929.687.500 I 4.371 .875.000 5 085.402.344 
35.929.687.500 14.371.875.000 5 085.402.344 
35 929 687.500 14 371.875.000 5 085A02.3« 
35 929 687.500 14.371.875.000 5 085.402.344 
35 929 687.500 14.371 .875.000 5.085.402 344 
35 929.687.500 14.371.875.000 5.085.402.344 
35.929.687.500 14.37 I .875.000 5.085.402.344 
35.929.687.500 14 371.875.000 5.085 402.344 
35.929 687.500 14 371 .875.000 
35 929 687.500 14 371.875.000 
35 929.687.500 14.371.875.000 
35 929 687.500 14.371 .875.000 
35 929.687.500 14.371.875.000 
35 929.687.500 14.371.875.000 
35.929.687.500 14.371.875.000 
35.929.687.500 14 371 .875.000 
35.929.687.500 14 371.875.000 
35.929 687.500 14 371.875.000 
682.664 062.500 273.065.625.000 so 854 023.«0 
Ulba sebe-.m Pe,ak SPPW 
- I 
(5.085.402.344) 0,6400 (3; 
16.472 4 10 156 M 120 8.• 
16.472,410.156 0.4096 6.: 
16 472 410.156 0,3277 5.: 
16 472AI0.156 0.2621 4: 
16472.410.156 0.2097 3. 
16472.410.156 0,1678 2.i 
16.472.410.156 0,1342 2; 
16.472.410.156 0,1074 1.; 
16.472.410156 0,0859 1.· 
21 557812 500 0.0687 1.• 
21 557 812 500 00550 1 
21 557 812 500 0,0440 ! 
21 557.812.500 0.0352 
21.557.812.500 0,0281 I 
21 .557.812.500 0,0225 
21.557.812.500 0,0180 
21 .557 812.500 0,0144 
21 557812 500 0.0115 
21 557 812 500 00092 
358 744 414.060 39 I 
R•tum of Investment 
1sh Flow 













39.921 875.000 15.968.750.000 
39.921 875.000 15.968.750.000 
39.921 875.000 15.968.750.000 
39 921 875.000 15.968.750.000 
39 921 875.000 15.968.750.000 
39 921 875 000 15.968.750.000 
39 921 875 000 15.968.750.000 
39 921 875.000 15.968.750.000 
39.921 875 000 15.968.750.000 
39.921.875 000 15.968.750.000 
39.921 .875 000 15.968.750.000 
39.921.875.000 15.968.750.000 
39.921 .875.000 15.968.750.000 
39,921.875.000 15.968.750,000 
39.921.875.000 15.968.750.000 
39.921 875.000 15.968.750.000 
758,515 625.000 303.406.250.000 
AnQStJIBn Laba aebelum Pajak SPPW 
. 1 
5,085.402.344 (5.085.402.344) 0.6400 (3: 
5.085.402.344 18.867.722.656 0.5120 9.1 
5.085 402.344 18.867.722.656 0,4096 7: 
5.085 402.3H 18.867 722.656 0.3277 6. 
5.085 402.344 18 867 722.656 0,2621 4.~ 
5,085 402.344 18 867 722.656 0,2097 3.! 
5.085 402.344 18 867 722.656 0.1678 3. 
5 085 402.344 18 867 722.656 0,1342 2.' 
5.085 402 344 18 867.722.656 0.1074 2.1 
5085402 344 18 867 .m .s56 0,0859 II 
23 953.125 000 0,0687 1 1 
23.953.125.000 0,0550 1 : 
23.953.125.000 0,0440 1 I 
23.953.125.000 0,0352 I 
23.953.125 000 0,0281 I 
23.953.125.000 0,0225 . 
23.953. I 25.000 0,0180 
23.953.125.000 0,0144 
23.953. 125.000 0.0115 
23 953 125.000 0,0092 
50.854 023.440 404 255.351.560 45. 
Retu'n of Investment 
s/1 Aow 
td Sungkono 101 • 103 
50.000.00 
I Cost Modal Send11l Modal Pvtjaman Pendapatan Operesional Angsuran Leba lebetum Pajak SPPW 
6.428.235 6 386.607.059 I 9.159.821 . I 76 1 
6.007.~91 . 165 (6 007.491 .165) 0,6400 (3. 
10.265.625.000 ~. 106.250.000 6.007.~9 1.165 151.663.635 0,5120 
I 0.265.625 000 ~.106.250.000 6.007.~91 . 165 151.663.635 0,4096 
10.265.625.000 ~.106.250.000 6 007.491.165 IS1.863.635 0,3277 
10.265.625.000 ~.106.250.000 6.007.491.165 151.863.6:15 0,2621 
I 0.265 625 000 ~.106.250.000 6 007.~91.165 151.863 835 0,2097 
tO 265 625 000 4.106.250.000 6 007.49 1.165 151.883.835 0,1678 
10 265 625 000 4.106.250.000 8007.491 .165 151 .883.835 0,1342 
10 265 625 000 4.106.250.000 6 007.~91165 151.883.635 0,1074 
10.265 825.000 4.106250.000 6 .007.491.165 151 883 635 0,0859 
10.265 625 000 4.106250.000 6.159 :l75 000 0,0687 
10.265 625.000 4.106.250.000 6 159 375.000 0,0550 
10.265 625.000 ~. 1 06.250.000 6.159.375.000 0,0440 
10.265 625.000 4.106.250.000 6. 159.:175.000 0,0352 
10.265 625.000 ~. 1 06.250.000 6 159.:175.000 0,0281 
10.265 625.000 4.106.250.000 6. 1 59 375.000 0,0225 
10.265 625.000 4.106.250.000 6 159.375.000 0,0180 
10.265 625.000 4.106 250.000 6 159.:175.000 0,0144 
10 265 625.000 4,106.250.000 6.159 :175.000 0,0115 
10 265 625.000 4.106.250.000 6 159 :175.000 0,0092 
Juntloh 195.~6 875.000 76.018.750 000 60.074.911 653 56 953 21:1.34 7 (1 . 
ReMn ot Investme-nt 
ISh Aow 
nd Sungkono 101 • 103 
175.000,00 
JlCost Modal Sendi<i Modal PltlJaman Pendapatan Opetaslonal Angsuton Laba &ebelum PaJak SPPW 
46.428.235 6.386 607.059 19.159.821 .176 . I 
6.007.49 1.165 (6.007.491. 165) 0.6400 (3.! 
11 .976.562.500 4.790.625.000 6.00H91.165 1.178.446.335 0.5120 E 
11.976.562.500 4.790.625.000 6.00H91 .185 I .178.446.335 0,4096 
' 
II 976.562.500 4.790.625.000 6.007.49 1.185 I .178.446.335 0.3277 : 
11 .978.562.500 4.790.625.000 6.007 .491 .165 1.178.448.335 0,2621 . . 
11 .976.562.600 4.790.625.000 6.007.491 165 1.178.446.335 0.2097 ; 
11 .976 562.600 4.790.625.000 6.007.491 165 I 178 446 335 0.1678 I 
11 976 562.600 4.790.625.000 6 007.491 165 1 178.446.335 0.1342 I 
11 976 562 600 4.790.625.000 6.007.491 165 I 178.446.335 0, 1074 I 
11 .978 562 600 4.790.825.000 6 007.491 165 I 178 446.335 0.0859 I 
11 .976 562 600 4.790.825.000 7 185.937 600 0,0687 • 
I 1.976.562.500 4.790.625.000 7 185.937.500 0.0550 . . 
11.976 562.500 4.790.625.000 7.185.937.600 0.0440 . . 
I 1.976 562.500 4.790.625.000 7.185.937.500 0,0352 ; 
11 .976 562.500 4.790.625.000 7.185.937.500 0.0281 ; 
11 .976.582.500 4. 790.625.000 7.185.937.500 0.0225 1 
11 .976 562.500 4.790.625.000 7.185.937.500 0.0180 
11 .976 582.500 4.790.625.000 7.185.937.500 0.0144 
1 I .976 582.500 4.790.625.000 7.185.937.500 0.0115 
I 1 976.562 500 4 790.625.000 7.185.937.500 0.0092 
Jumtah 227.554 687.500 91.021.875.000 60 074 911 .653 76.457.900.847 I 
Return of lovestmenC 
sh Flow 
1d Sungkono 101 • 103 
200.000,00 
dCOsl Modal Sendiri Modal Pmj~tma11 Pendapalan Operesk>oal Angsuran Laba sebelvm Pajak SPPW 
16 428 235 6 386 607.059 19,159,821 176 . 1 
8 007.491 .165 (6.007.491.165) 0,6400 (~ 
13.687.500.000 5475000.000 8007.491 .165 2 20$.008.835 0,5120 I 
13.687 500.000 5.475.000.000 6.007.491 .165 2.205 008 835 0.4096 
13.687.500.000 5.475.000.000 6.007.491 165 2.205 008 835 0.3277 
13.687.500.000 5.475.000.000 6.007.491 .165 2.205.008.835 0,2621 
13.687.500.000 5.475.000.000 6.007.491.165 2.205.008.835 0,2097 
13.687.500.000 5 475.000.000 6.00U91.165 2.205.008.835 0,1678 
13.687,500,000 5.475.000.000 6007.491.165 2.205.008.835 0,1342 
13.687.500.000 5.475.000.000 8.007.491.165 2.205.008 835 0,1074 
13.687.500 000 5.475.000.000 6007.491 .165 2.205 008 835 0,0859 
13.687 500 000 5.475 000.000 8 212.500 000 0,0687 
13.687 500.000 5.4 75 000.000 8 212.500.000 0,0550 
13.687.500,000 5.475 000.000 8 212.500.000 0,0440 
13.687 500.000 6.475.000.000 8.212 500.000 0,0352 
13.687 500.000 5.475.000.000 8.212.500.000 0,0281 
13.687.500.000 5.475.000.000 8.212.500.000 0,0225 
13.687.500.000 5 475.000.000 8.212.500.000 0,0180 
13.687.500.000 5.475.000.000 8.212.500.000 0,0144 
13 687.500.000 5.475.000.000 8.212 500 000 0,0115 
13.687.500.000 5,475.000.000 8.21 2.500 000 0,0092 
JIJmloh 260 062.500 000 104.025 000 000 60 074.911 653 95 962 S88 34 7 
' Retum of Investment 
osh Flow 
~d Sungkono 101 • 103 
225.000,00 
11 Coal MO<fa1 Senditi Modal PlnJRman Pendapatan Operuoonol Ang!oran laba sebetum PaJak SPPW ~ 
46.426.235 6.366.607.059 19.159621.176 . I 
6.007.491.165 (6.007,491.165) 0,6400 (3.6· 
IS 398.437 500 6.159 375000 6.007.491.165 3 231 571 335 0,5120 16! 
1S.398.437.500 6.15937MOO 6.007.491 . 165 3 231 571.335 0,4096 1.3: 
15.398.437.500 6.159.375.000 6.007.491. 165 3 231.571.335 0,3277 1,0! 
15 398.437.500 6.159.375.000 6.007.491.165 3.231 .571.335 0,2621 8 
1S 398.437.500 6.159 375.000 6.007.491.165 3 231 571.335 0,2097 6 
15.398.437.SOO 6 .1S9 375.000 6.007.491.165 3 231.571.335 0, 1678 5 
15.398.437.500 6.159.375.000 6.007.491.165 3.231 .571.335 0,1342 4 
15.398.437.500 6159.375.000 6.007.491. 165 3.231 .571.335 0,1074 3 
15 398.437.500 6 .159.375.000 6 007.491.165 3 231 571.335 0,0859 2 
IS 396,437 SOO 6.159 375 000 9 239 062.500 0,0667 6 
15.398.437 500 6.159.375.000 9 239.062.500 0,0550 5 
15.398.437.500 6.159.375.000 9.239.062.500 0,0440 4 
15 398.437.500 6.159 37S.OOO 9.239 062.500 0,0352 3 
IS 396.437.500 6.159.375.000 9 239 062.500 0,0281 2 
IS.398.437.500 6.159.375 000 9.239 062.500 0,0225 2 
15.398.437 500 6.159 375.000 9.239.062.500 0,0160 1 
15 396 437 500 6.159 375.000 9 239.062.500 0,0144 1 
15 396.437.500 6 1S9.375.000 9 239 062.500 0,0115 1 
IS 398.437.500 6.159.375.000 9 239 062.500 0.0092 
Jumlah 292.570.312.500 117.028.125 000 60.074.911 .653 11 5.467.275.647 6.1 
Return of lnvestmenl 
sh Flow 
•d Sungkono 101 • 103 
!50 ooo.oo 
1 Cost Modal Sendlrl Modal Pinjaman Pendapatan OporaBIOflal Angsu1an Labo sebelum Pajak SPPW I 
6 428.235 6.386.607.059 19.159821.176 1 
6.00H91 .165 (6 007.491.165) 0.6400 (38 
17.109.375 000 6 843.750.000 6.007 491 .165 4 256.133.835 0 5120 2.1 
17,109.375.000 6.843.750.000 6.007 491.165 4.258.133.835 0,4096 1.7 
17.109.375.000 6 843.750.000 6.007 49 1.165 4.258.133.835 o.32n 1.3 
17.109.375.000 6.843.750.000 8 007.491.165 4.258.133.835 0,2621 1 I 
17.109.375.000 6.843.750.000 6 007.491.165 4 258.133.835 0,2097 t 
17.109.375 000 6.843.750.000 5.007.491.165 4 256.133.835 0.1678 7 
17.109 375 000 6 843.750.000 6.007 491 165 4.256.1 33.835 0.1342 5 
17.109 375.000 6 843.750.000 6.007.491.165 4.258.133.835 0,1074 4 
17.109 375.000 6.843.750.000 6.00H91.165 4.258.133.835 0,0859 ~ 
17.109.375.000 6.843.750.000 10.265.625.000 0,0687 7 
17.109.375 000 6.843.750000 10 265.625.000 0,0550 ! 
17.109 375 000 6.843 750.000 I 0 265.625.000 00440 • 
17.109.375 000 6.843 750.000 10.265.625.000 0 .0352 l 
17,109.375 000 6.843.750.000 10.265.625.000 0,0281 ; 
17.109.375.000 6.843.750.000 10.265.625.000 0,0225 ; 
17.109.375.000 6.843.750.000 10.265.625.000 0,0180 
17 I 09.375.000 6.843.750000 10 265.625.000 0.0144 ' 
17 109.375 000 6.843 750.000 I 0 265.625.000 00115 ' 
17,1 09.375 000 6.843 750.000 10.265.625.000 0.0092 
Jumlah 325.078.125.000 130.031.250.000 60.074 911.653 134.971.963. 347 e.; 
Rel\11n <lf Investment 
Mayjend Sungkono 101 - 103 
fit And Cost Project 
; 150 
Rp. 150 000,00 
Spestfication 
teva Provek 
liri_(SO % dan Bia~a Proyek ) 
man Bank ( 50 % dan btava Provek l 
embayaran PtnJaman Bank 
e seat lase konstrukst ( 1=20 %, Penode = 2 th ) 
dit ( 1=20 %, Periode = 10 th ) 
royek 
r 
kat Hunian Kamar Hotel_( 50 % ) 
dalam 1 tahun 
nar 
apatan Kotor dalam 1 tahun 
apatan diluar sewa Kamar dalam 1 tahun 
o Total 
Proyek 
asi & Pemeliharaan ( 40 % dari Pendapatan Proyek) 
Benefit/ Cost Project Remark 
25.546 42B.235 dtdapat dan Total lnvestasi 
12.773.214.118 
12.773.214.118 
16.790.826.010 Ntlai Future setelah 2 Tahun 





4106250000 # 3.a • #3.b"#3.c"#3 d"#3 e 
6.159.375.000 asumsi 1, 5 kali pendapatan sewa kamar 
1 0.265.625. 000 
4.106.250 000 Ttfmasuk miiJntenance, istrik. tetepon. PBS. ASUfanlol dl. 
Jh Flow 
od Sungkono 101 • 103 
150.000,00 
I Cost ModatSendon Modal 1'11!amao Pen<lapatan Operoolonat Angt<.nn U.bo sebeklm PoJak SPPW I 
6.428.235 12.773 2 14.11 8 12.773.2 14.118 . I 
4.004.994.110 (4.004 994.110) 0,6400 (2.~ 
10 265.625.000 4.106.250.000 4.004 994 110 2.154 380.890 0.5120 1.1 
10.265.625.000 4.106 250.000 4.004 994.110 2.154.380.890 0,4096 8 
10.265 825.000 4.106.250.000 4.004.994.110 2.154 380,890 0,3277 7 
10 265 825.000 4.106.250.000 4.004.994.110 2154.380.89() 0.2621 ! 
10.265.625.000 4,106.250.000 4.004 994.110 2.154.380.890 0,2097 • 
10.265 625.000 4.106.250.000 4 004.994.110 2.154,380.890 0,1678 
' 10.265 625.000 4.106.250.000 4.004 994.110 2.154.380.890 0,1342 ; 
10.265.625.000 4.108.250.000 4.004 994 110 2.1 54.380.890 0.1074 ; 
10.265.625.000 4.106.250.000 4.004 994.1 10 2.154 380.890 0,0859 
10.265 625.000 4.106 250.000 6.159 375.000 0,0687 
10 285 825.000 4.106.250.000 6.159.375.000 0,0550 
10.265.625.000 4.1 08.250.000 6.159.375.000 0,0440 : 
10.265 625.000 4,106 250.000 6.159 375.000 0.0352 
10.265 625.000 4.106 250.000 6.159 375.000 0,0281 
10.265.825.000 4.106.250.000 6.159.375.000 0,0225 
10.265.625.000 4.106.250.000 6.1 59.375.000 0,0180 
10.265 625.000 4,106 250.000 6.159 375.000 0.01 44 
I 0 265 625.000 4.106.250 000 6.159.375.000 0.0115 
10.265.625.000 4.106.250.000 6.159.375.000 0,0092 
Jumlah 195.046 875.000 78.018 750.000 40,049 941.102 76.978 183.898 4 
Return of lnve-stmenl 
hAow 
j Sungkono 101 . 103 
75.000,00 
Cost Modal Send., l.lodll Plljarn&n Pendapatan ()pet aslonal Angst.nn Leba sebelum PaJak SPPW ~ 
3.428 235 12.773214.118 12 773.21 4 118 . I 
4.004.994.110 (4.004 994.110) 0,6400 (2 Sf 
11.976.562.500 4. 790.625.000 4.004.994.110 3.160.94 3.390 0,5120 1.6: 
11 975 562.500 4.790.625.000 4 004.994.110 3.180.943.390 0,4095 1.3( 
11 .976.562.500 4.790.625.000 4.004.994 110 3.160 943.390 0 .3277 I 0· 
11 .976.562.500 4.790 625.000 4.004.994.110 3.180.943.390 0.2621 a: 
11.976 562.500 4.790.625 000 4,004.994 110 3.180 943.390 0 2097 6 
11.976.562.500 4.790.625.000 4.004.994.110 3.180,943.390 0,1678 5 
11 976 562.500 4.790.625.000 4004.994.110 3.180 943.390 0, 1342 4 
11.976.562.500 4.790.625.000 4.004.994 110 3.160.943.390 0.107' 3 
11.976 562.500 4. 790 625.000 4 004.994 .110 3.180.943.390 0,0859 2 
1 1 976 562.500 4.790.625.000 7.185 937.500 0 .0687 4 
11 .976.562.500 4.790.625.000 7,185.937.500 0,0550 3 
11 976.562.500 4.790 625.000 7.165 937.500 0,0440 
' 11 .976.562.500 4.79D.e25.000 7.185.937.500 0 .0352 
' 11.976 562.500 4.790 625.000 7,185.937 500 0,0281 
' 
11 976 562.500 4.790 625.000 7. 185 937.500 00225 I 
11 .976.562.500 4.790.625.000 7.185.937 500 0.0180 I 
11 .976 562.500 4.790 625.000 7.185 937.500 0.0144 
11 .976.562.500 4.790.625.000 7.185.937.500 0 .0115 
11 .976.562.500 4.790 625.000 7.185.937 500 0.0092 
Jumlah 227.554 687.500 91.021 .875.000 40049.941.102 96 462 871.398 6 1 
Relurn ot Investment 
---------------------------------
3Sh Flow 
•nd Sungkono 101 • 103 
200.000,00 
.aiCOsl Modal Sendirl Modal Pinja1110.n Pendapelan Operational Al>gouran leba aebelum Pejftk SPPW 
;4& 428235 12 773 214.118 12.773.214 118 I 
4 004.994.110 (4 004.9~4 110) 0,6400 (2 
13.687 .500.000 5.4 75.000.000 4004.994.110 4.207.505 890 0,5120 2 
13.687.500.000 5 475.000.000 4.00H94.110 4 207.505.890 0,4096 1 
13.687.500.000 5.475.000.000 4 004.994 110 4207.505 890 0.3277 1 
13.687.500.000 5.4 75.000.000 4.004.994.110 4.207.505 890 0,2621 1 
13.687.500.000 5 475.000.000 4.004.994.110 4 207.505 ,890 0.2097 
13.687.500.000 5.475.000.000 4 004.994 110 4207.505890 0.1678 
13.687 500.000 5.4 75.000.000 4.004.994.1 10 4.207.505 890 o. 1342 
13.687 500.000 5.475.000.000 4.004.994.110 4.207.505.890 0.1074 
13.687.500.000 5.475.000.000 4.004.994 110 4.207.505.890 0.0859 
13.687 500.000 5.4 75.000.000 8.212.500 000 0,0687 
13.687 500.000 5 475.000.000 8.212.500.000 00550 
13.687.500.000 5.475.000 000 8 212.500.000 0,0440 
13.687 500.000 5.475.000.000 8.212.500.000 0,0352 
13.687.500.000 5 475.000.000 8 212.500 000 0.0281 
13.687.500.000 5.475.000.000 8.212.500.000 0,0225 
13.687 500.000 5.475 000.000 8.212.500.000 0,0180 
13.687.500.000 5.475.000.000 8 212.500.000 0.0144 
13.687.500.000 5.475.000.000 8.212.500 000 0,0115 
13.687 500.000 5.475 000.000 8.212.500.000 0,0092 
Jumlah 260 062.500.000 104.025.000 000 40 049.941 102 115 987.558 898 
Rel\•rn of Investment 
;ash Flow 
tend Sungkono 101 • 103 
I , 225 000,00 
otal Co•• Modal SeM1n Modal PtnJl'lman Pendapatan Oper a:s~onal Angsurtn Laba sebetum Pajak SPPW I 
.546 428.235 6.386.607.059 12.773.214 .118 . I 
4 004.994 II 0 (4.004.994.110) 0,6400 (2.e 
15.398.437 500 6 159 375.000 4004.994.110 5,234.068.390 0,5120 2E 
15.398.437.500 6 159 375.000 4.004.994.110 5.234 068.390 0.4096 2 .1 
15.398.437.500 6.159.375.000 4.004.994.110 5 234 068.390 0,3277 1.7 
15.398.437 500 6.159.375.000 4.004.994.110 5.234.068.390 0,2621 I.: 
15.398.437 500 6.159 375.000 4.004.994.110 5 234.068.390 0,2097 1.( 
15.398.437.500 6. 159 375.000 4.004.994.110 5234 068 390 0,1678 I 
15.398.437.500 6.159.375.000 4.004.994.11 0 5 234 068.390 0,1342 ; 
15.398.437.500 6.159.375.000 4.004.994.110 5.234.068.390 0,1074 ! 
15 398.437 500 6 .159.375000 4.004.994.110 5 234 068.390 0,0859 
15.398.437 500 6.159.375.000 9.239.062.500 0.0687 I 
15,398.437,500 6.159.375.000 9 239 062.500 0,0550 ! 
15.398.437,500 6159.375.000 9 239.082.500 0,0440 
15.398,437 500 6 159.375 000 9 239.062.500 0.0352 
15.398.437.500 6.159,375.000 9.239.062 500 00281 
15.398.437.500 6,159 375.000 9.239 062.500 0,0225 : 
15.398.437.500 6159.375.000 9 239.062.500 0,01 80 
15.398.437 500 6 .159.375.000 9 239 062.500 0,01H 
15.398.437 500 6.159 375.000 9 239.062 500 0.0115 
15.398.437,500 6. 159 375,000 9 239 062.500 0,0092 
Jumlflh 292.570.312,500 117 028.125.000 40.049.941 .102 135 492 246.398 11 . 
Relurn of lnvutment 
ash Flow 
~nd Sungkono 101 • 103 
. 250.000,00 
.oal Cool Modlll~ndoo Modal Ponloman Pendapetan Opemlonal Ang••nn Labo oebelum PoJOk SPPW 
546.428.235 12.773.2 14.11 8 12 773214.118 - 1 
4.004.994.11 0 (4.004 994.110) 0,6400 (2.1 
17.109 375.000 6 .843 750.000 4.004 994.110 6 260.830.890 0,5120 3.: 
17.109.375.000 6.843. 750.000 4.004.994.110 6 .260.630.890 0,4096 2.~ 
17.109.375.000 6 .843.750.000 4.004.994.110 6.260.630.890 0,3277 2.1 
17 109 375.000 6 843.750.000 4.004.994.110 6 260 530.890 0.2621 11 
17.109.375.000 6 .843. 750.000 4.004 994.110 6 .260.630.890 0,2097 1. 
17,109.375.000 6.843.750.000 4.004.994.110 6.260.630.890 0,1678 1. 
17.109 375.000 6 843.750.000 4 004.994.110 6 .260 630.890 0.1342 
17,109 375.000 6 843.750.000 4.004.994.110 6 260 630.890 0,1074 
17.109.375.000 6,843. 750.000 4.004.994.110 6 .260.630.890 0,0859 
17.109.375.000 6 .843.750.000 10.265.625.000 0 ,0687 
17.109 375.000 6 .843.750.000 10 265 625 000 0 .0550 
17.109.375.000 6.843.750.000 10 265.625.000 0,0440 
17.109.375.000 6 .843. 750.000 10.265.625 000 0,0352 
17.109 375.000 6 .843 750.000 I 0.265 625 000 0 ,0281 
17.109.375.000 6 .843.750.000 I 0 .265.625.000 0,0225 
17.109.375.000 6.843.750.000 10.265.625.000 0,0180 
17.109 375.000 6 843 750.000 10 265 625 000 0 .01 44 
17.109.375.000 6 .843.750.000 10 265 625.000 0,0115 
17.109.375.000 6 .843.750.000 10.265.625.000 0,0092 
•. bnfllh 325.078.125.000 130 031 250.000 40049 941 .102 154.996 933 898 .. 
~erurn of Investment 
JL Bubutan 
1ef•t And Cost Project 
3r 180 
: Rp. 150.000,00 
SpeslfiC8tiOil 
Biaya Proyek 
,diri ( 25% dari 81aya Proyek ) 
jaman Bank { 75% dan b1aya Proyek ) 
Pembayaran Plnjaman Bank 
lue seat lase konstruks•J 1=20 %, Penode = 2 th ) 
redlt_l l- 20 %, Peri ode = 10th_) 
Proyek 
l8f 
1gkat Hunian Kamar Hotel ( 50 %) _ 
~ri dalam 1 tahun 
amar 
,da!)_atan Kotor dalam 1 lahun 
1da!)atan diluar sewa Kamar dalam 1 tahun 
~n Total 
, Proyek 
eras1 & Pemeliharaan ( 40 % dan Pendapatan Proyek ) 
Benefit/ Cost ProjOCt Remark 
25.148.162.477 d•dapat dar• Total tnvestas1 
6.287.040.619 
18.001 121 858 
24.793.588.563 N•lai Future setetah 2 Tahun 
5.913.835.097 Anuitas ( # 2.b) kali Factor Caj:>ital Recovery 




4.927.500.000 II 3.a • #3 b'#3.c"#3 d'#3 e 
7.391 .250 000 asumsi 1,5 kali pendapatan sewa kamar 
12.318.750.000 







Modal Sendlol Mo~al Ponjaman 




12 318.750.000 4.927.500.000 
12 318.750.000 4.927.500.000 
12.318.750.000 4.927 500.000 
12.318.750.000 4.927.500.000 
12 31 8 750.000 4.927 500.000 
12 318.750.000 4.927.500.000 
12.318.750.000 4.927.500.000 
12.318.750.000 4.927 500.000 
12 318.750.000 4 927 500.000 
12 318 750.000 4 927.500.000 
12.318.750.000 4.927.500.000 
12.318.750 000 4.927 500.000 
12.318.750.000 4.927 500.000 
12 318.750.000 4.927.500.000 
12 318.750.000 4.927.500.000 
12 318.750.000 4.927 500.000 
12.318.750.000 4 927.500.000 
12.3 18.750,000 4.927.500.000 
234 056.250.000 93.622.500.000 
Angsuran laba sebelurn Pajak SPPW t 
. 1 
5.913.835.097 (5 913.835.097) 0.6400 (3 .7 
5.913.835.097 I .477.414.903 0.5120 7 
5.913 835 097 1.477.414 903 0,4096 6 
5.913 835 097 1.477.414 903 0 3277 4 
5.913.835.097 1.477.414.903 0.2621 J 
5.913.835.097 I 477.414,903 0,2097 3 
5.913 835 097 1.477.414 903 0,1678 
' 5.913 835 097 1.477.41 4 903 0,1342 1 
5.913.835 097 1.477.414.903 0,1074 I 
5.913.835.097 1.477.414,903 0.0859 1 
7 391 .250.000 0.0687 ~ 
7.391 .250 000 0,0550 • 
7.391 .250.000 0,0440 . . 
7 391.250,000 0.0352 : 
7.391.250 000 0,0281 : 
7.391.250 000 0,0225 
7.391.250 .000 0.0180 
7 391.250 000 0,0144 
7 391 .250 000 0,0115 
7.391.250 000 0.0092 
59.138.350 971 81 .295 399 029 1 






Modal Seodifl Modal Plnjaman 
6.267 040619 18 861.121 858 
Jumlah 
Pendapatan Operational Angsman 
5.913 835 097 
14 .371.875.000 5.748.750.000 5.913.835 097 
14.371.875.000 5.748.750.000 5.913.835.097 
14.371 875.000 5.748 750.000 5.913 835 097 
14 371 .875.000 5.748.750.000 5.913.835 097 
14.371.875,000 5.748.750.000 5.913.835.097 
14 .371 875.000 5.748 750.000 5.913,835.097 
14 371 875.000 5.748 750.000 5.913 835 097 
14 371.875.000 5.748.750.000 5.913 835 097 
14 371 .875.000 5.748."0.000 5.913,835.097 
14.371 875.000 5,748 750 000 
14.371 875.000 5.748.750.000 
14.371.875.000 5.746.750.000 
14.371.875.000 5.748.750 000 
14.371 875 000 5.748 750.000 
14 371.875.000 5.748.750.000 
14 .371.875.000 5.748.750 000 
14.371 875 000 5.748 750 000 
14.371 875.000 5.748 750.000 
14 371 .875.000 5.748.750.000 
273.065.625.000 I 09.226 250 000 59.138.350 971 
Lobo sebelum Po)o~ SPPW I 
. I 
(5.913.835 091'] 0,6-'00 (37 
2. 709.289.903 0,5120 I 3 
2.709.289.903 0,4096 1,1 
2.709.289 903 0,3277 a 
2.709.289.903 0,2621 7 
2. 709 289.903 0,2097 e 
2 709.289.903 0,1878 • 
2 709.289.903 0,1342 . . 
2.709.289.903 0,1074 . • 
2.709.289.903 0,0859 ; 
8 623 125.000 0,0687 ! 
8.623.125 000 0,0550 • 
8.623.125.000 0,0440 . . 
8.623 125.000 0,0352 : 
8 623 125.000 0,0281 
8.623.125 000 0,0225 
8.623 125.000 0,0180 
8 623 125.000 0,0144 
8 623.125.000 0,0115 
8.623.125 000 0,0092 
104.701 .024 ,029 4. 
Rerwn of kwestmenl 
sll Flow 
an 
200 000 00 
oi Coot 
~6. 1 62.477 
Model Sendin Mod at PtnJaman 
6.287.040.619 18.861.121 858 
JunUsh 
Ptndapatan Operational Angsuran 
5.913.835.097 
16.425.000.000 6 .570 000.000 5 .913.835 087 
16.425.000.000 6.570 000.000 5.913 835 087 
16.425.000.000 6 .570.000.000 5.913.835.097 
16 425.000.000 6 .570.000.000 5 .913.835.097 
16.425000000 6 570 000.000 5 .913.835 087 
16.425.000.000 6.570 000.000 5.913.835 087 
18.425.000.000 6.570.000.000 S.913.835 097 
16 425.000.000 6.570.000 000 5.913.835.097 
16 425.000 000 6.570 000 000 5 913.835.087 
16.425.000.000 6.570 000.000 
16.425.000,000 6 .570.000.000 
16 425.000,000 6 ,570.000 000 
16 425.000.000 6 .570 000.000 
18.425.000.000 6.570 000.000 
16.425.000.000 6.570.000.000 
16 425.000.000 6 570.000 000 
16 425.000 000 6 .570 000 000 
16.425 000.000 6 .570 000.000 
16.425.000.000 6.570.000.000 
312 075.000,000 124.830.000.000 59.138.350 971 
laba a.ebtlum Pajak SPPW I 
- I 
(5.913835.097) 0,6400 13.7 
3 941164.903 0.5120 2Q 
3.941.164.903 0,4096 1.6 
3.941.164.903 0,3277 1.2 
3 941.164.903 0 2621 1.( 
3941 .164.903 02097 ! 
3.941.164.903 0 ,1678 E 
3.941. 164.903 0,1342 : 
3.941164.903 0,1074 • 
3 941 164.903 0,0859 -
-
9.e55.000.000 0.0687 I 
9.855.000.000 0,0550 ! 
9.65S 000.000 0,0440 
9 8SS 000.000 0 ,0352 
9 855.000.000 0 ,0281 ; 
9.85S.000.000 0,0225 
9.65S 000.000 0.0180 
9 8SS 000.000 0.01 44 
9 ass ooo.ooo 0.0115 
9 .855.000.000 0,0092 
128.106.649.029 7 






Model Sendlrl Modol Plnjamao 
6287.040 6 19 18,86 U21.858 
JUITII8h 
Pendapatan Operaslonal Angsuran 
5.913 835 097 
18.478.125.000 7.391 250.000 5.913 835 097 
18 478.125.000 7.391 .250.000 5.913.835.097 
18.478 125.000 7.391 .250.000 5.913.835 097 
18.478 125.000 7.391 250.000 5.913.835.097 
18.478.125.000 7.391 .250.000 5.913.83$.097 
18 478.125.000 7.391 250 000 5.913.835.097 
18 478 125 000 7.391.250 000 5.913.835.097 
18.478.125.000 7.391 .250.000 5.913.835.097 
18.4 78 125.000 7.391 250.000 5.913.835 097 
18 478.125.000 7,391 250 000 
18.478.125.000 7.391 .250.000 
18.478.125.000 7.391 250.000 
18.4 78.125.000 7.391 250.000 
18 478 125 000 7.391 .250 000 
18.478.125.000 7.391 .250.000 
18.4781 25.000 7.391 .250.000 
18.478 125.000 7 391 250.000 
18 478.125.000 7.391 .250.000 
18.478.125 000 7.391 .250.000 
351.084 375.000 140.433 750.000 59.138.350.971 
Lobo sebetum Pajok SPPW , 
I 
(5.913.835.097) 0,8400 (37 
5.173.039 903 0,5120 2.6 
5.173 039.903 0,4096 2.1 
5 173.039.903 0,3277 16 
5.173.039.903 0.2621 l.l 
6.173.039.903 0,2097 1.0 
5.173.039 903 0,1678 ! 
5.173 039 903 0,1342 ( 
5.173.039.903 0,1074 ! 
5.173.039.903 0,0859 • 
11.086.875 000 0,0887 ; 
11.086 875.000 0 .0550 ( 
11.086.875.000 0,0440 • 
II .086.875.000 0,0352 
11.086 875 000 00281 : 
11.086.875.000 0.0225 ; 
11 .086.875.000 0,0180 
11 .086.875 000 0,01 44 
II 086 875 000 00115 
II 086.875.000 0,0092 
15 1 5 12.274.029 II. 






Model Sendin Modal Ptnjaman 
6.287.040.619 18,861.121 858 
Jumlah 
Pendapatan Opert~sfooll Allgsu'an 
5.913.835.097 
20 531 250.000 8 212 500 000 5.913.835 ~7 
20.531 250.000 8 212.500.000 5.913.835.~7 
20 531 .250.000 8.212.500.000 5,913.835.097 
20.531.250.000 8.212.500.000 5.913.835.097 
20.531.250.000 8 212 500.000 5.913.835 ~7 
20.531.250.000 8 212.500.000 5.913,835 097 
20.531.250.000 8.212.500.000 5.913.835.097 
20 531.250.000 8.212.500 ooo 5.913.835.097 
20 531250.000 8.212 500 000 5.913.835 ~7 
20.531 250.000 8 212 500.000 
20,$31.250.000 8.212.500.000 
20 531.250.000 8.212.500.000 
20531250.000 8.212 500.000 
20 531 250.000 8 212 500.000 
20.531.250.000 8.212.500.000 
20 531.250.000 8.212.500.000 
20 531.250.000 8.212 500.000 
20.531.250.000 8.212 500.000 
20.531.250.000 8.212.500.000 
390 093.750.000 156.037.500 000 59.138.350.971 
laba aebetum Pajak SPPW I 
I 
(5 ~1 3.835.097) 0,6400 13.7 
6.404 914.903 0,5120 3.2 
6.404.914.903 0,4096 26 
6.404 914.903 0,3277 2.0 
8 404 914.903 0,2821 1.f 
6 404.914.903 0,2097 1.J 
6 404.914.903 0,1678 t.C 
6.404.914 .903 0, 1342 e 
6.404 91 4.903 0,1074 f 
6 404 914.903 0,0859 ! 
12.318.750.000 0,0687 ! 
12.318.750.000 0,0550 f 
12.318 750.000 0,0440 ! 
12 318 750.000 0,0352 • 
12 318.750.000 0,0281 
12.318 750.000 0,0225 ; 
12.318 750.000 0,0180 . 
12 318.750.000 0.0144 
12 318 750.000 0,0115 
12.318.750.000 0,0092 
174.917.899.029 14 
A:etum of lnves.tment 
L. Bubutan 
fit And Cost Project 
: 180 
: Rp 150.000,00 
Spesiftcahon 
iaya Proyek 
lin ( 50 % dan Biaya Proyek ) 
man Bank ( 50 % dan b•aya Proyek ) 
embayaran PinJaman Bank 
e saat lase konstruksi ( '"20 %, Periode = 2 th ) 
dit ( 1=20 %, Penode - 10th) 
royek 
r 
kat Hun1an Kamar Hotel_( 50 % ) 
dalam 1 tahun 
nar 
3Qatan Kotor dalam 1 tahun 
3Q_atan dlluar sewa Kamar dalam 1 tahun 
Total 
=>royek 
asi & Pemetiharaan ( 40 %dan Pendapatan Proyek ) 
Benefit I Cost Project Remark 
25 148.162.477 didapat dan Total lnvestas• 
12 574.081.238 
12 574.081.238 
16.529.059.042 Nila1 Future setelah 2 Tahun 





4.927.500.000 # 3 a • #3 b"#3.c"#3.d'#3 e 
7.391.250.000 asums1 1 5 kali Qandapatan sewa kamar 
12.318.750.000 






Modol Sendlll Modo! Pmjaman 
12.574 08 1.238 12.574.081.238 
J\1mtah 
Pendupalan Operaalonal Angsuran 
l .i-42 556.731 
12 318,750 000 4.927 500.000 3 942 556.731 
12.318.750 000 4.927.500.000 3 942.556.731 
12.318.750.000 4 927 500.000 3 942.556.731 
12.318.750.000 4.927.500.000 3.942.556.731 
12.318.750.000 4 927.500.000 3.942.556.7l1 
12.318 750.000 4 927.500.000 3.942.556 n1 
12.318 750 000 4 927.500.000 3 942.556731 
12 318 750.000 4.927.500.000 3 842 556.731 
12 318.750.000 4.927.500.000 3 942.556.731 
12.318.750.000 4.927.500.000 
12.318.750.000 4 927.500.000 
12.318 750 000 4 927.500.000 
12.318 750 000 4.927.500.000 
12.318,750.000 4.927.500.000 
12.3 18.750.000 4.927.500,000 
12.318.750.000 4.927.500.000 
12.318.750 000 4 927.500.000 
12.318.750000 4 927.500.000 
12.318750000 4 927 500.000 
234,056.250 000 93 622.500.000 39.425.567.314 
Laba sebelum Pajak SPPW r 
- 1 
(3.942.556 n 1 > 0,6<100 12.5 
3.448 693.269 0.5120 1.7 
3 448.693.269 0 4096 1.4 
3 448.693.269 0,3277 1.1 
3.448.693.269 0,2621 9 
3 448.693.269 0,2097 7 
3 448.693.269 0,1678 5 
3.448.693.269 0,1342 • 
3.448.693 269 0,1074 3 
3.448.693.269 0,0859 2 
7.391.250.000 0,0687 5 
7.391.250.000 0,0550 4 
7 391.250.000 0,0440 l 
7.391.250.000 0,0352 • 
7.391.250 000 0,0281 • 
7.391.250.000 0,0225 I 
7.391.250.000 0.0 180 I 
7.391.250.000 0,0144 1 
1 391.250.000 0.0115 
7 391.250 000 0,0092 
101008.182.686 7.: 







12.574 .081 .238 
Modal Plnjoman Pendapatan Opofasional 
12 574 081 238 
14.371 875 000 5 748.750.000 
14.371 875 000 5.748.750.000 
14.371.875.000 5 748.750.000 
14.371.875 000 5.748.750.000 
14.371.875 000 5.748.750.000 
14.371 .875.000 5.748.750.000 
14.371 .875.000 5.748.750.000 
14.371.875.000 5.748.750.000 
14.371 875.000 5.748.750.000 
14.371 875.000 5.748.750.000 
14 371 .875.000 5.748.750.000 
14.371 .875 000 5.748.750.000 
14.371.875.000 5 748.750.000 




14.371 .875.000 5.748.750.000 
14.371 875.000 5.748.750.000 
Jumtah 273.065 625.000 109 226250000 
Ang&uran Laba sebelum Pajak SPPW 
1 
3.942 556.731 (3.942 556.731) 0.6400 (2.! 
3 942 5!16.731 4.680 568.269 0.5120 2.: 
3.942.556 731 4.680.568.269 0,4096 u 
3 942.558.731 4 680.568.269 0.3277 1.~ 
3.942.5!16. 731 4.680.568.269 0.2621 1_; 
3.942.556. 731 4.680.568.269 0.2097 ! 
3.942.558. 731 4.680.568.269 0,1678 ; 
3.942.558.731 4.680.568.269 0,1342 I 
3.942.558 731 4.680.588.269 0,1074 ! 
3.942 558 731 4.680.568 269 0.0859 
8.623 125 000 0.0687 ! 
8.623. 125.000 0,0550 
8.623.125.000 0,0440 
8.623.125.000 0,0352 
8.623.125.000 0,0281 : 
8.623.125.000 0.0225 
8.623.125.000 0,0180 
8.623.125 000 0,0144 
8.623.125 000 0,0115 
8.623.125 000 0.0092 
39.425 587 314 124.413.807 686 10, 






Modal Sendlrl Modal Pin1aman 





16.425 000.000 6.570.000.000 
16.425 000.000 6.570.000.000 
16.425 000.000 6.570.000.000 
16 425 000.000 6.570.000.000 
16 425 000.000 6 .570.000.000 
16 425 000 000 6.570.000.000 
16 425 000.000 6.570.000.000 
16 425 000 000 6.570.000.000 
16.425.000 000 6.570.000.000 
16.425.000 000 6.570.000.000 
16.425.000 000 6 .570.000.000 
16.425.000.000 6.570.000.000 
16.425.000.000 6 570.000.000 
16.425.000.000 6.570.000.000 
16.425.000.000 6.570.000.000 
16.425.000.000 6 570.000.000 
16.425.000 000 6 570.000.000 
312.075 000.000 124.830.000.000 
AllgS<lran Laba aebtlum PaJak SPPW 
. 1 
3.942.556 731 (3.942.556. 731) 0,6400 !V 
3.942.556.731 5.912.443.269 0,5120 3.1 
3.942.556 731 5.912.«3.269 0,4096 2. 
3.942.556.731 5.912.443 269 0,3277 1 
3.942.556 731 5.912 «3 269 0,2621 1. 
3.942.558.731 5.912 «3.269 0,2097 1. 
3 942.556 731 5 912.443.269 0,1678 
3 942 556 731 5 912 443 269 0,1342 
3 942 556.731 5.912 «3.269 0,1074 
' 
3 942 556.731 5912 443.269 0,0859 
9 855.000.000 0,0687 I 
9 855 000.000 0,0550 








39.425.567 314 147.819.432.686 13 






MG<fal Sendort Modal Plnjoman 
12 574.081 238 12.574.081 .238 
Jumtah 
Pendapotan Operaalo1lal Angsuran 
3 942.556.731 
18 478 125.000 7 391 .250.000 3.942.556.731 
18.'78 125.000 7 391 .250.000 3.942.556.731 
18.478 125.000 7.391.250.000 3.942.556.731 
18.478.125.000 7.391 .250.000 3.942.556.731 
18 478.125.000 7.391 .250.000 3 942.556.731 
18.478.125 000 7.391 250.000 3 942.556.731 
18H8 125000 7 391 250.000 3 942.556.731 
18.H8 125.000 7 391.250.000 3.942.556.731 
18,478 125.000 7.391.250.000 3.942.556.731 
18,478.125.000 7.391.250.000 
18 478.125.000 7.391 250.000 
18 08.125.000 7 391.250.000 
18.478 125.000 7.391 .250.000 
18.478 125.000 7 391.250.000 
18.478 125.000 7.391.250.000 
I 8,478.125.000 7.391 .250,000 
18 478.125.000 7.391.250.000 
18478.125000 7 391.250.000 
18 478.125.000 7.391.250.000 
351.084.375 000 140.433.750.000 39.425.567.314 
Laba aebelum Pajak SPPW 
1 
(3 942.556.731) 0,6400 (2.! 
7.144.318 269 0,5120 3,1 
7.144.318 269 0,4096 2.! 
7.14 • . 318.269 0,3277 2.: 
7.144.3 18.269 0,2621 I I 
7 144.318.269 0,2097 1 
7.144.318.269 0,1678 1. 
7.144.318.269 0.1342 
7.144.318.269 0,1074 
7.144.318.269 0,0859 I 
11 .086.875.000 0,0687 
11 086.875.000 0,0550 
11 086.875.000 0,0440 
11.088.875.000 0,0352 
11 .086.875.000 0,0281 
11.086.875.000 0,0225 
11 086.875.000 0,0180 
11 086.875.000 0,0144 
11 088.875.000 0.0115 
11 088.875.000 0.0092 
171.225.057.686 16 






ModoiSendn MOdal Pll)jomon 
12.574 081 238 12.574.081.238 
Jumlah 
Pendapatan OperaltONII 
20.531.260.000 8 .212.500.000 
20.531 250.000 8 .212.500.000 
20 531 260 000 8 212.500.000 
20.531 .250000 8.212.500.000 
20.531 .250.000 8.212.600.000 
20.531.250.000 8 212.500.000 
20.S31 250.000 8 212.500.000 
20 531 250 000 8 212.500.000 
20.531.250 000 8 .212 500.000 
20.531 .250.000 821BOO.OOO 
20.531.250.000 8 212.500.000 
20.531 250.000 8 212.500.000 
20.531.250 000 a 212.500.000 
20.531.250 000 8.212 500.000 
20.531 .250.000 8 .2 1BOO.OOO 
20.531 .250.000 8 212.500.000 
20.531 250.000 8 212.500 000 
20 531 260 000 8.212 500.000 
20 531 .250 000 8 .212.500.000 
390.093.750 000 156.037.500.000 
Allgsuron Lobo •ebelum Po)a~ SPPW 
. I 
3.9.42.556 731 (3.942.556 731) 0,6400 (?, 
3,942.556 73 1 8.376.193.269 0 ,5120 4. 
3.942.556 731 8.376 193.269 0,4096 3. 
3.942.556.731 8 .376 193 269 0,3277 2. 
3.942.556.731 8 .376.193.269 0 ,2621 2. 
3 .942.556. 731 8 .376.193.269 0,2097 I. 
3.942.556. 731 8 .376.193.269 0,1678 1. 
3,942.556 731 8.376 193 269 0,1342 I. 
3.942.556 731 8 .376 193 269 0 ,1074 
3.9.42.556.731 8 376 193.269 0 .0859 
12.318.750.000 0,0687 
12.31 8.750.000 0,0550 
12.318 750.000 0,0440 
12 318 760.000 0 ,0352 
12.316 760.000 0 ,0281 
12.318.750 000 0,0225 
12.318.750.000 0 ,0180 
12.318 750 000 0,0144 
12.316 760 000 0,0115 
12.318 750.000 0,0092 
39.425.567.31 4 194.630 662.686 19 
Retu1n of ln\lestme"t 
L. Ngagel 
fit And Cost Project 
350 
: Rp. 150.000,00 
Spesrfication 
-raya Proyek 
lin ( 25% dan Biaya Proyek ) 
man Bank ( 75% dan braya Proyek ) 
•embayaran Pinjaman Bank 
re saat lase konstruksr ( 1"20 %, Peroode = 2 th ) 
tdil( 1=20 °4, Peri ode = 10 th ) 
•royek 
" tkat Human Kamar Hotel ( 50 % 1 
i dalam 1 tahun 
llBr 
apatan Kotor dalam 1 tahtxl 
apatan drluar sewa Kamar dalem 1 tahun 
1 Total 
Proyek 
·asr & Pemeliharaan ( 40% darr Pendapatan Proyek ) 
Benefit I Cost Project Remark 
46.536.668.876 didapat dari Total lnvestasl 
11 634 172 220 
34.902.516.659 
45.880.549.650 Nrlai Future selelah 2 Tahun 





9 581 250.000 # 3.a • #3 b'#3.c"#3.d'll3.e 
14.371 .875.000 asumsr 1 5 kalr pendapatan sewa kamar 
23 953. 125.000 







II 6:).1.172 220 
Modtd Plnjaman Pendopalan Operaslool!ll 
3~ 902 516.659 
23.953.125.000 9.581.250.000 
23 953.125.000 9.581 .250.000 
23.953 125.000 9.581 250.000 
23.953. 125.000 9.581 250.000 
23.953.125.000 9.581.250.000 
23 953.125.000 9.581 250.000 
23.953. 125.000 9.581 250.000 
23.953.125.000 9.581 .250.000 
23 953.125.000 9.581.250.000 
23 953.125.000 9.581 250.000 
23.953.125.000 9.581 .250.000 
23 953.125.000 9.581.250.000 
23 953.125.000 9.581 250.000 
23.953 125.000 9.581.250.000 
23.953.125.000 9.581.250.000 
23 953.125.000 9.581 .250.000 
23 953.125.000 9.581.250.000 
23.953 125.000 9.581 .250.000 
23.953,125.000 9.581.250.000 
Juml&h 455 109.375.000 182.043.750 000 
Ang,uran Laba sebelurn Pajok SPPW 
. 1 
10.943.555.190 (10.943.555 190) 0~00 (7( 
10.943.555. 190 3.~28.319.8 1 0 0,5120 1 .i 
10.9~3 555 190 3.428.319.810 0,4096 1.• 
10.943 555.190 3.~28.319 810 0,3277 1 • 
10.943.555.190 3.~28.319 810 0.2821 I 
10.943.555.190 3.428.319.810 0,2097 
10.943 555 190 3.~28.319.810 0,1878 
10.943 555.190 3.~28319810 0.1:).12 
10.943.555.190 3.428.319.810 0.1074 
10.943.555.190 3.428.319.8 10 0.0859 
14.371 875 000 0.0887 
14.371 .875 000 0.0550 
14.371.875.000 0.0440 
14.371 .875 000 0,0352 
14 371 .875000 00281 
14.371.875.000 0.0225 
14.371 .875.000 0,0 180 
14.371 875 000 0.01~4 
14.371 875 000 0 .0115 
14 371 ,875.000 0.0092 
109.435.551 899 183 630.073.101 5 






ModaiStndon Modal Pln)aman 
11.634. 172.220 34.902.~16.659 
Jumlah 
Ptnclapatan OpetaSIOrull Angsuran 
10.943.555.190 
27.945.312.500 11 .178.125000 10 943 555.190 
27.94~.312.500 11 .178.125.000 10.943.555.190 
27.945 312.500 11.178.125.000 10.943.555.190 
27.945.312 500 11.178 125.000 10.943 555190 
27.945.312.500 11.178.125.000 10 943 555.190 
27.945.312.500 11 .178.125.000 I 0.943.555.190 
27.945.312.500 11.178.125.000 I 0.943.555.190 
27.945.312.500 11 .178.125.000 10.943 555 190 
27.945.312.500 11.178.125.000 10,943.555.190 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11.178.125.000 
27.945.312.500 11.178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27 945.312 500 11.178.125.000 
27.945.312.500 11.178.125.000 
27.945.312.500 11.178.125.000 
u 945 312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11.178 125.000 
27.945.312.500 11.178.125.000 
530.960 937.500 212.384.375.000 I 09.4 35.5~ 1.899 
Laba se~lum Pajak SPPW 
. 1 
(1 0.943.555.190) 0,6400 (7.( 
5.823.632 310 0,5120 2.{ 
5.823 632.310 0.4096 2.: 
5.823.632.310 0,3277 1.~ 
5.823.632 310 0,2621 1.! 
5.823 632 310 02097 1 : 
5.823 632.310 0,1678 ! 
5.823 632.310 0,1342 
5.823.632.310 0,1074 I 
5.823.632.310 0,0859 
' 
16.767.187.500 0,0687 1. 
16.767.187.500 0,0550 
16.767.187 500 0,0«0 
16.767 187.500 0,0352 
16.767.187.500 0,0281 
16.767.187500 0,0225 
16.767 187.500 0,0180 
16 767 187.500 O,OIH 
16.767.187.500 0,0115 
16.767.187 500 0,0092 
209.141010601 II 






Modal Stndr1 Modal Plnjaman 
11634 172220 34 902.516.659 
Jomlah 
Pendapalan Operosional Angs<.ran 
I 0 943.555.190 
31.937.500.000 12.775.000.000 I 0.943.555 190 
31.937.500.000 12.775.000.000 10,943.555.190 
31.937.500 000 12.775 000.000 10 943.555.190 
31.937.500.000 12.775.000.000 10.943 555.190 
31 .937.500.000 12.775.000.000 10.943.555.190 
31.937.500.000 12.775.000.000 I 0.943.555.190 
31.937.500.000 12.775,000.000 I 0 943.555.190 
31 .937 500.000 12 775 000.000 I 0.943.555 190 
31.937.500.000 12.775.000.000 
31.937.500.000 12.775.000.000 
31 .937.500.000 12.775.000.000 
31 .937,500.000 12.775.000.000 
31 .937.500.000 12.775.000.000 
31.937 500 000 12.775.000.000 
31,937,500.000 12.775.000.000 
31.937.500.000 12.775.000.000 
31 .937.500.000 12 775.000.000 
31.937 500.000 12 775.000.000 
31.937 500.000 12 775.000.000 
606.812.500.000 242.725.000.000 98.491.996.709 
leba •ebelum Pajak SPPW 
. I 
(I 0.943 555.190) 0,8400 (7.1 
8.218,944,810 0,5120 4.: 
8.218.944.810 0,4096 3. 
8.218.944 810 0,3277 2J 
8.218 944 810 0,2621 2. 
8.218 944 810 0,2097 1.' 
8.218 944.810 0,1678 1. 
8.21 8 944.810 0,1342 1. 
8.218 944.810 0,1074 
19.162.500.000 0,0859 1 .. 
19.162.500 000 0.0687 1 
19.162.500.000 0,0550 1. 
19.162 500.000 0.0440 
19.162.500 000 0.0352 
19.162.500.000 0.0281 
19.162.500 000 0,0225 
19.162.500.000 0,0180 










Modal Sendlrl Moctol Plnjaman 
II 634.172 220 34.902 516.659 
Jumlfth 
Pendapatan Operaslonal Angsuran 
10.943 555.190 
35.929.687.500 14.371.875.000 10.943.555.190 
35 929.687.500 14.371 .875.000 10.943.555.190 
35 929.687.500 14.371 875.000 10.943555.190 
35.929.687.500 14 371.875.000 10.943.555.190 
35.929.687.500 14.371.875.000 10.943.555.190 
35 929.687.500 14.371.875.000 10.943 555.190 
35.929.687.500 14.371 875.000 10.943555.190 
35.929.687.500 14.371.875.000 10 943.555.190 
35.929 687.500 14.371.875.000 10.943.555.190 
35 929 687.500 14.371 .875.000 
35 929.687.500 14.371 875.000 
35.929.687.500 14.371.875.000 
35.929.687.500 14.371 .875.000 
35 929.687.500 14.371 875 000 
35 929.687.500 14.371 875.000 
35,929.687.500 14.371.875.000 
35 929 687.500 14.371 .875.000 
35 929.687 500 14.371.875.000 
35.929.687.500 14.371.875.000 
682.684.062.500 273.065.625,000 109.435.551 .899 
laba sebelum Pajak SPPW 
. I 
110.943.555 190) 06400 (7 ( 
10.614.257.310 0,5120 5.• 
10.614.257.3 10 0,4096 4 : 
10.614.257 310 0,3277 3· 
10.614.257 310 0,2621 2 
10.61 4.257.310 0,2097 2.: 
10.614.257.310 0,1878 1 
10.614 257 310 0,1342 I 
10.614.257 310 0,1074 I . 
10.614.257.310 0,0859 
21.557.812.500 0,0687 1. 
21.557,812 500 0,0550 1 
21 .557.812 500 0,0440 
21.557.812.500 0,0352 
21.557 812.500 0.0281 
21.557 812 500 0.0225 
21.557.812.500 0,0180 
21.557.812.500 0,0144 
21.557.812 500 0,0115 
21 .557.812 500 0,0092 
300.162.885 601 23 





36 688 878 
Modal Sendiri Modo I Pinjaman 
11634.172 220 34 902 516.659 
Jumlah 
Pendapatan Operet~onal Angsuran 
10 943.555.190 
39.921.875.000 15.868.750.000 I 0 943.555.190 
39.921 .876.000 15.968.750.000 10.943,555.190 
39.921.875.000 15.968 750.000 10.943.555.190 
39.921.875 000 15 963.750.000 10943.555.190 
39.921.875 000 15.968.750.000 10 943.555.190 
39.921.875.000 15.968.750.000 I 0.943.555.190 
39.921.875.000 15.968.750.000 I 0.943.555.190 
39.921.875.000 15.968.750.000 10 943.555 190 
39.921 875.000 15.968.750.000 10.943.555 190 
39.921.875.000 15.968.750.000 
39.921.875 000 15.988.750.000 
39.921.875 000 15.968.750.000 
39.921.875.000 IS 968.750.000 
39.921.875.000 15 968.750.000 
39.921.875.000 15.968.750,000 
39.921.875.000 15.968.750.000 
39,921.875 000 15.968.750.000 
39.921.875 000 15.968.750.000 
39,921.875.000 15 968.750.000 
758.515 625.000 303.406.250.000 109.435.551 899 
Laba sebelum Pajak SPPW 
- I 
(10 943 555 190) 06400 (1J 
13.009.569.810 0,5120 6.• 
13.009.569.8 10 0,4096 5. 
13.009.569 810 0,3277 4_ 
13.009 569 810 0,2821 3_ 
13.009 589 810 0,2097 2 . 
13.009.569.810 0,1678 2. 
13.009,569.810 0,1342 1. 
13.009.56U10 0,1074 I. 
13.009 589.810 0.0859 1 
23.953.125 000 0,0687 L 
23.953 125 000 0,0550 I 




23.953 125.000 0,0180 
23.953.125.000 0,0144 
23.953.125.000 00115 
23.953.125 000 0,0092 
345.673.823. 101 29 
Relurn of Investment 
JL. Ngagel 
sfit And Cost Project 
I[ . 350 
: Rp 150.000,00 
Spesiflcat1on 
3iava Provek 
diri I 50% daro Biava Provek I 
3man Bank I 50 % dan biava Provek I 
"embavaran Piniaman Bank 
.Je sa at lase konstruksi( 1=20 % Periode = 2 th I 
=diiTI=20 %, Periode = 10 thl 
"rOVek 
ar 
~-kat Human Kamar Hotel 1 ·50 %\ 
; dalam 1 tahun 
mar 
Jaoatan Kotor dalam 1 tahun 
Jaoatan diluar sewa Kamar dalam 1 tahun 
~ Total 
Provek 
rasi & Pemehharaan( 40% dari Pendaoatan Provek 1 
Benefit / Cost Project Remark 
46.536.688.878 didapal dari Total lnvestasi 
23.268.344.439 
23 268 344.439 
30 587.033.100 Nilai Future setelah 2 Tahun 





9.581.250.000 # 3.a • #3.b'#3.c"#3.d"#3.e 
14.371.875000 asumsi 1,5 kali oendaPatan sewa kamar 
23.953.125 000 






Mod<ol Sendorf Modal PlnJaman 
23.268.3-4H39 23 268.3-44.439 
Jumlah 
Pencsapatan Operaslonal 
23 953.125.000 9.581.250.000 
23.953.125.000 9.581 .250.000 
23.953.125.000 9.561 .250.000 
23.953.125.000 9.581 250.000 
23.953.125.000 9.581250.000 
23.953.125.000 9 581.250.000 
23.953. 125.000 9 581.250.000 
23,953. 125.000 9 581.250.000 
23.953.125.000 9.581 .250.000 
23 953. I 25.000 9.581 .250.000 
23 953. I 25.000 9.581 .250.000 
23953.125.000 9.581250.000 
23.953.125.000 9.581.250.000 
23.953.125.000 9.581 .250.000 
23.953.125.000 9.681 .250.000 
23.953.125.000 9.58 I .250.000 
23 953.125.000 9.581 .250.000 
23 953.125.000 9.581 .250 000 
23 953 125.000 9 581 250 000 
455 109.375 000 182.043 750.000 
An9su<•• lab<! sebelum Pa)8k SPPW 
- I 
7,295.703.460 (7.295.703.460) 0,&400 (4. 
7.295.703.460 7.078.171.540 0,5120 3. 
7.295, 703,460 7.076. 171.540 0,4096 2 
7.295 703.460 7,076171.540 0,3277 2 
1 295 703.460 7.076 171.540 0,2621 1 
7.295 703.460 7.076 171.540 0.2097 1 
7 295.703.460 7,076.111.540 0,1678 1 
7295.703.460 7 076.111.540 0,1342 
7.29U03.460 7 078.171.540 0,1074 
7.295.703.460 7.078.171.540 0,0859 
14.37 I .875.000 0,0687 
14.371 .875.000 0,0550 
14.371 .875 000 0,0440 
14 .371875000 0,0352 
14.371 875.000 0,0281 
14.371 .875.000 0,0225 
1071,875.000 0,0180 
14 371.875.000 0,0144 
"371.87!.000 0,0115 
"371.875 000 0.0092 
72.957.03-4 599 200 108 590 401 15 












27.945.3 12.5(10 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.1 25.000 
27.945.312.5(10 I 1.178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11 ' 178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11.178.125.000 
27.945.312.500 11 .178.125.000 
27.945.312.500 11.178.125.000 
530.960.937.500 212.384.375.000 
Angsuran Laba sebetum Pajak SPPW 
. I 
7.295.703.460 (7.295.703.460) 0,6400 (4. 
7.295.703.460 9.47 1.484.040 0,5120 4. 
7.295.703.460 9.471.484.040 0,4096 3. 
7.295.703.460 9.471 .484.040 0 •. 3277 3. 
7.295.703.460 9.471.484.040 0,2621 2. 
7.295.703.460 9.471 .484,040 0,2097 1. 
7.295.703,460 9.471.484.040 0, 1678 I . 
7.295.703.460 9.471 .484.040 0, 1342 1. 
7.295.703.460 9.471.484.040 0,1074 I, 
7.295.703.460 9.471.484.040 0,0859 




16.767.1 87.500 0,028 1 
16.767.1 87.500 0,0225 
16.767.1 87.500 0,0 180 
16.767.187.500 0,0 144 
16.767.1 87.500 0,0 11 5 
16.767.187.500 0.0092 
72.957.034.599 245.619.527.901 2 1. 






Modal Sendlrl MOdal Ptnjaman 





31 .937.500 000 12.775.000.000 
31 .937.500.000 12.775.000.000 
31.937.500 000 12.775.000.000 
31.937 500.000 12.775.000.000 
31.937.500.000 12.775.000.000 
31.937.500 000 12.775.000.000 
31.937 500.000 12.775.000.000 
31.937 500.000 12.775.000.000 
31,937,500.000 12.775.000.000 
31 .937.500.000 12.775.000.000 





31.937.500 000 12.775.000.000 
31.937.500 000 12.775.000.000 
606.812.500 000 242.725.000.000 
Angsuran Leba sebelum PaJak SPPW 
-
I 
7.295.703460 (7.295.703.460) 0,6400 (4. 
7.295.703.460 11 .866.796.540 0,5120 6. 
7.295.703.460 11.866.796 540 0,4096 4 
7.295. 703.480 11 .866.796 540 0,3277 3 
7 .295. 703.460 11.866.796.540 0,2621 3 
7 295.703.460 11 .866.796 540 0,2097 2 
7.295 703.480 11.866.796.540 0,1678 I 
7.295 703.460 11.866.796.540 0,1342 I 
7 295.703.460 I I 866 796.540 0,1074 I 
7.295 703.460 11 .866 796.540 0,0659 I 
19 162.500.000 0.0667 I 
19. 162.500.000 0,0550 I 
19 162.500.000 0,0440 
19 162.500.000 0,0352 
19162.500.000 0,0281 
19.162.500.000 0,0225 
19.162.500.000 0,01 80 
19.162.500.000 0,0144 
19.162.500 000 0,0115 
19.162.500.000 0,0092 
72.957 034.599 291.130.465 401 27 






Modo I Sendon Modal PU1Jaman 
23.268.344.439 23 268.344.439 
Jumlah 
Pendepetan Operasional 
35.929.687.500 10 71.675.000 
35.929.687.500 14.371 .875.000 
35.929.887.500 14.371.875.000 
35 929.687 500 14.371.875.000 
35 929.887 500 14.371 .875.000 
3592U87 500 14.371 .875.000 
3592U87 500 14.371 .875.000 
35.929 687 500 14.371 .875.000 
35 929.887 500 14.371 .875.000 
35 929.887.500 14.371.875.000 
35.929.687.500 14.371.875.000 
35.929.687.500 14.371 .875.000 
35.929.687.500 14.371.875.000 
35.929.687.500 14.371.875.000 




35 929.687 500 14.371.875.000 
682 664.062 500 273.065.625 000 
Ang...,ran leba sebelum PaJak SPPW 
. 1 
7.295.703.460 17.295.703.460) o.s.oo (4. 
7.295.703.460 14 .262.109.0.0 0,5120 7. 
7.295.703.460 14.262.109.040 0,4096 5 
7,295.703460 14.262.109.040 0,3277 4 
7.295.703460 14.262.109.040 0,2621 3 
7.295.703460 14.262.109.0.0 0,2097 2 
7.295 703 480 14.262.109.0.0 0,1678 2 
7.295 703 480 14.262.109 040 0,1342 1 
7 295 703 460 14.262 109 0.0 0,1074 1 
7 295 703.460 14.262109 0.0 0,0859 1 
21.557 812 500 0,0687 1 
21.557 812.500 0,0550 1 
21.557.812.500 0,0.40 
21.557.612.500 0.0352 
21.557.812.500 O.Q28 1 
2 1.557.812.500 0,0225 
2 1.557.812.500 0,0 180 
2 1.557.812.500 0,0144 
21.557.812.500 0.0115 
21.557.812.500 0,0092 
72.957.034 599 338.841.402.901 33 






Model Sendln Modal Pin jam an 





39.921 875.000 15.968.750.000 
39 921 875.000 15.968.750.000 
39 921 875.000 15.968.750.000 
39 921 875.000 15.968.750.000 
39 921 875 000 15.968.750.000 
39.921 875 000 15.968.750.000 
39 921.875 000 15.968.750.000 
39 921.875 000 15.968.750.000 
39 921 875.000 15.968.750.000 
39.921.875.000 15.968.750.000 
39 921.875.000 15.968.750.000 
39 921 .875 000 15.968.750.000 
39.921.875 000 15.968.750.000 
39.921.875 000 15.968.750.000 
39.921 .875 000 15.968.750.000 
39 921 .875 000 15.968.750.000 
39.921 .875.000 15.968.750.000 
758 515.625 000 303.406.250.000 
Angsuren La be aebelum PaJak SPPW 
. 1 
7.295.703.460 (7 295.703.460) 0,6400 (4. 
7.295.703.460 16.657.42 1.540 0,5120 8 
7.295.703460 16.657.421.540 0,4096 6 
7 .295. 703 460 16.65H21 .540 0,3277 5 
7.295.703460 16.657.421 .540 0,2621 • 
7.295.703 460 15.657.421 .540 0,2097 3 
7.295.703 450 16.657.421 540 0.1678 2 
7.295 703 450 16.657.421 .540 0.1342 2 
7.295 703 450 16 657.421 540 0,1074 1 
7.295 703 450 15.657.421 540 0,0659 1 
23.953.125.000 0.0687 1 
23.953.125.000 0,0550 1 
23.953.125.000 0,0«0 I 
23.953.125.000 0,0352 
23.953.125 000 0,0281 
23.953.125 000 0,0225 
23.953.125 000 0.0180 
23.953.125 000 0,0144 
23.953.125 000 0,0115 
23 953 125 000 0,0092 
72.957 034.599 382.152340401 39 
Rettrn of Investment 

Penentuan Nilai 
. Jl. Kerto Menanggat lila 
Anaiisa Matrlk 
item Penentuan Nilai 
Lokasi· Jl. A Yam 10 -18 
Modal sendiri : 25 % 
Sewa Kamar : Rp 150.000,00 
Modal sendiri : 25 % 
Sewa Kamar : Rp 150.000,00 
Analisa Matrik 
Item · Penentuan Nilai Modal sendiri ·. 25 % 
Jt. Mayjend Sungkono 101 -103 Sewa Kamar · Rp. 150 000 00 
No. Kritoria Spesifikasi Nllai 
1 Return of Investment Before Tax -0,253507738 1 
2 lnvestasl Total 25.546.428 235.00 3 
3 Hotel terdekat 4 2 
30menit 2 
20 men•t 4 
20menit 4 
20men•t 4 
20 manit 4 
9 W~t Temp. ke Piasa Terdekat 20menll 4 
10 Wkt. Tem . ke Interchange tol 10 menit 4 
11 W~t. Tem . ke Gubemuran 20menit 4 
12 Wkt. Tem . ke Pemda KMS 20 manit 4 
13 Wkt Tamp. ke per'r<antoran 4 
14 Karakterlstik lokasi 1 
15 Suplai Matenal 3 
16 Fasilitas Umum Tersedia 2 
Analisa Matrik 
hem Penentuan Nitai Modal sandiri 25 % 
Lokasi : Jl. Bubutan ( Wijaya ) Sewa Kamar Rp 150000,00 
No. Kriteria Spesifikasi Nilai 
1 Return of Investment Before Tax 0.279402833 1 
2 lnvestas• Total Ro. 25 148.162.477,00 3 
3 Hotel terdekat 6 buah 1 
4 W~t Temp. ke Bandara Juanda 45 menrt 1 
5 Wl<t. Temp. l<e srs. Gubeng 15 menit 4 
6 W~t Temp ke sts. Pasar Tun 15 menrt 4 
7 Wkt. Temp. ke Pel. Tno Perak 20 menit 4 
8 W-<t. Temp ke pusat Grosir 75 menrt 4 
S Wkt. Temp. ke Piasa Terdekat 15 memt 4 
iO Wkt. Temp. ke Interchange tol 20menit 4 
11 Wkt. Temp. ke Gubernuran 5 menrt 4 
12 Wkt Temp. ke Pemda KMS 10 menit 4 
i3 Wkt. Temp. ke perkantoran 15menot 4 
i J Karaklerrsllk lokasi ar, bei<as bangtJnan pertokoan 7 
iS Suplao Materoal Sulit 1 
iO F asilotas Umum Tersedra 2 
I 
Analisa Matrik 
Item • Penentuan Nilai Modal sendiri · 25% 
Lokast . Jl Ngagel ( Adtstana ) Sewa Kamar Rp 150 000 00 
!Ink 
ahsa Matrik 
diri : 25% 
tar Rp 150.000.00 
Item 
•turn of Investment Before Tax 
>dal Sandin 
•lei terdekat 
-<t Temp. ke Bandara Juanda 
~t Temp ke sts Gubeng 
kt Tamp. ke sts Pasar TLlfl 
kt. Temp. ke Pel. Tng. Perak 
kl Temp. ke pusat Grostr 
kt Temp ke Piasa T erdekat 
kt Tem~. ke lnterchan!i!e tot 
1<1. Temp. ke Gut>ernuran 
kt Temp. ke Pemda KMS 
























NxB Ntlat Bobot 
450 2 450 
300 2 150 
600 3 150 
138 2 35 
109 4 27 
81 2 27 
74 1 25 
59 4 20 
40 4 20 
69 4 17 
30 -~ 1-_!2. 20 4 10 
40 4 10 
25 2 25 
50 1 17 






















-3 4 5 
N•lai Bobot NxB Ntlai Bobot NxB Ntlai Bobot N . 
1 450 450 1 450 450 1 450 
3 150 450 3 150 450 1 150 
2 150 300 1 150 150 
-+ -- ~~ 2 35 69 1 35 35 3 35 --
4 27 109 4 27 109 4 27 
4 27 109 4 27 109 3 27 
-4 25 99 4 25 99 1 25 
·-- - -· 20-4 20 79 4 79 4 20 
4 20 79 4 20 79 4 20 
4 17 69 4 
--4 69 4 17 4 
_-].g_ 40 4 10 40 3 1-·~ 4 40 4 .. ~.::- - ·40 .... -;;- 1--·-10 10 3 10 
4 10 40 4 10 40 4 10 
1 25 25 1 -~ 25 1 25 3 17 50 1 17 17 2 '17 1---
2 8 1 7 2 ··-·-:::- ·-·17 1 
· -;::-1-· 0 8 
2.023 1.805 1. 
3 4 
·-- .. ~ '----- ---
--------------------------------------------------------------·------
Anallsa Matrlk 
Item · Penentuan Nilai 
Lokasi : Jl Keno Menanggat lila 
Analisa Matrik 
Item Panentuan Nilai 
Lckasi : Jl. A Yar.• 10 -1 e 
No. Krlteria 
1 Rerum of Investment Before Tax 
2 lnvestas1 Tolal 
3 Hotelrerdekat 
4 Wkt Temp ke Bandera Juanda 
5 Wkt Temp. ke sts. Gubeng 
S Wkl. Temp ke srs. Pasar Tun 
7 Wkt Temp ke Pel Tng. Perak 
8 Wkt. Temp. ke pusat Gros1r 
9 Wkr. Temp ke Piasa Terdekar 
10 Wkt Temp ke InterChange tol 
i 1 Wkl. Temp. ke Gubemuran 
12 Wo<l Temp. ke Pemda KMS 
13 Wkt. Tamp. ke perkanroran 
14 Karaktenstlk takas• 
-s S1.1pla• Matenal 
i6 Fas1litas Umum 
Modal sendiri . 25 % 
Sewa Ka!T'.ar : Rp. 175 OOC 00 
Medal sendiri . 25 % 
Sewa Kamar : R;:> 175 000,00 
Spesifikasi Nilai 
1,784678632 2 
Rp. 32.437.966.812.00 2 
2buah 3 
30menit 2 
iS men•t 4 
30menit 2 
45 menll 1 
10 me011 4 
15 menit 4 
20 menll 4 
25 me011 2 
20 menll 4 
10men•t 4 
uo~a<. Tonah o.,..r Bagyo 2 
Sui it 1 
Tersed1a 2 
Anallsa Matrik 
Item Penen:uan Nlia• Modal sendiri · 25 % 
Lckasi · Jl. Mayjer.d Sungkono 101 -103 Sewa Kamar : Rp 175.COO.OC 
Analisa Matrik 
Item· Penemuan Nilai Modal sendiri : 25 % 
Lekas• - Jl. Subutan ( Wijaya ) Sewa Kamar : Rp. 175.000,00 
No. Kriteria Spesitikasi Nilai 
1 Return of Investment Before Tax 0, 773777217 1 
2 lnvestas• Total Rp. 25.148.162.477.00 3 
3 Ho1el terdekat 6buah 1 
4 Wkt Temp. ke Sandara Juanda 45 menit 1 
5 Wkt. Temp, ke sts. Gubeng 15 menit 4 
6 W~<t. Temp_ ke sts. Pasar Turi 15 menit 4 
7 Wl<t. Temp. ke Pel. Tng. Perak 20menit 4 
8 Wkt. Temp, ke p0sat Grosir 15 meOJt 4 
9 Wl<t. Temp ke Piasa Terdekat 15 menJt 4 
iO W~<t. Temp. ke Interchange tol 20 menit 4 
H WJ<t Temp. ke Gubernuran 5 menit 4 
12 Wkt. Temp ke Pemda KMS 10 men1t 4 
13 W~<t Temp. ke perkantoran 15 menit 4 
14 Karakterist•k lokasi ar. bekas bangunen pertokoan 1 
i S Supla• Material Suilt 1 
i6 F asd•tas Umum Tarsedia 2 
Analisa Matrik 
item Penentuan Nilai Modal sendin · 25 % 




1ar : Rp. 175.000,00 
Item 
3turn of Investment Before Tax 
~at Sandin 
Jtel terdekat 
'kt. Temp. ke Bandara Juanda 
'kt Temp. ke sts. Gubeng 
'kl Temp ke sts. Pasar T uri 
'kt. Temp. ke Pel. Tng Perak 
lkt Temp. ke pusat Grosil· 
lkt Temp. ke Piasa Terdekat 
lkt Temp. ke Interchange tot 
/kt. Temp. ke Gubernuran 
Jkt Temp. ke Pemda t<MS 























Bobot NxB N1tai Bobot 
•150 900 2 450 
150 300 2 150 
150 600 3 150 
35 138 2 35 
27 109 4 27 
27 81 2 27 
25 74 1 25 
20 59 4 20 
20 40 4 20 
17 69 4 17 
10 30 2 10 
. 
10 20 4 10 
10 40 4 10 
25 25 2 25 
17 50 1 17 
8 17 2 6 
2.551 





















3 4 5 
N1tai Bobot NxB Nilai Bobot NxB Nila1 Bobot N 
1 450 450 1 450 450 1 450 
3 150 450 3 150 450 1 150 
2 150 300 1 150 150 3 150 
2 ~ 69 1 35 35 3 35 
4 27 109 4 27 109 4 27 
4 27 109 4 27 109 3 27 
4 25 99 4 25 99 1 25 
4 20 79 4 20 79 4 20 
4 20 79 4 20 79 4 20 
4 17 69 4 17 69 4 17 
4 10 40 4 10 40 3 10 
4 10 40 4 10 40 3 10 
4 10 40 4 10 40 4 10 
1 25 25 1 25 25 1 25 
3 '17 50 1 17 17 2 17 
2 
_ :8 17 2 8 17 1 8 
2.023 1.805 1 
3 4 
Anallsa Matrik 
Item . Perentuan Nilar 
Lokasi : Jl. Kerto Menanggal lila 
No. Kriteria 
1 Return of Investment Before Tax 
2 lnvestasr Total 
3 Hotel terdekat 
4 Wid. Temp. ke Bandera Juanda 
5 Wkt. Temp. ke sts. Guben 
6 Wkt. Temp. ke sts. Pasar Turi 
7 Wkt. Temp. ke Pel. T Perak 
8 Wkt. Temp. ke pusat Grosir 
9 Wkt Temp. ke Piasa Terdekat 
10 Wkl. Temp. ka Interchange tal 
11 Wkl. Temp. ke Gubernuran 
12 Wkt. Tem . ke Pemda KMS 
13 Wkt. Temp ke erkantoran 
14 Karaktenstik lokasr 
15 Suplai Material 
16 Fasilitas Umum 
Anallsa Matrik 
Item Penentuan Nilai 
Lokasi : Jl A. Yanr 10 -18 
No. Kriteria 
1 Return of Investment Before Tax 
2 lnvestasi Total 
3 Hotel terdekat 
4 Wkt. Temp. ke Bandara Juanda 
5 Wkt. Temp. ke sts. Guben 
9 Wkt. Temp. ke Piasa Terdekat 
1 0 Wkt. Temp. ke Interchange to I 
11 Wkt. Tem . ke Gubernuran 
12 Wkt Tam . ke Pemda KMS 
13 Wkt. Tam . ke perkamoran 
14 Karakterrstik lokasi 
15 Suplai Material 
16 Fasrlnas Umum 
Modal sendiri : 25 % 
Sewa Kamar Rp. 200 000,00 
Spesifikasi Nilai 
1.147026767 2 
Rp 28.676 824.248,00 2 
0 4 
20 manit 4 
30 menrt 4 
30menit 3 
30 menu 3 
30 memt 3 
40menit 2 
10 men.t 4 
30 manit 3 
25 manit 2 
5 menit 4 
Oalar. Petsawahan aklif 1 
Bagus 3 
Tersedia 2 
Modal sendiri : 25 % 
Sawa Kamar . Rp 200.000,00 
Speslfikasi Nil a I 
2,085400245 3 
Rp. 32.437.966.812.00 2 
2 buah 3 
30 manit 2 
15 men.t 4 
30 manit 2 
45 menrt 1 
10 menrt 4 
15 menit 4 
20 manit 4 
25 manit 2 
20 memt 4 
10 menrt 4 
Oaw. Tanah Oaw 8agt.JS 2 
Sui it 1 
Tersedia 2 
Analisa Matrik 
Item · Penentuan Nrlai Modal sendrn : 25 % 
Lckasi · J l Mayjend Sungkono 101 -103 Sewa Kamar · Rp. 200.000.00 
No. Kriteria Spesifikasi Nilai 
1 Return of Investment Before Tax 0.726609332 1 
2 lnvestasr Total Rp 25.546.428.235,00 3 
3 Hotel rerdekat 4 2 
4 Wkt. Temp. ke Bandera Juanda 30 men•t 2 
5 Wkt. Tem . ke sts. Guben 20 manit 4 
6 Wkt Temp. ke sts. Pasar Tun 20menit 4 
20 manit 4 
20 menit 4 
9 Wkt. Temp. ke Piasa Terdekat 20 menit 4 
10 Wkt. Temp. ke Interchange tol 10 manit 4 
11 Wkt. Tam . ke Gubernuran 20menit 4 
20 menit 4 
rkanloran 20menit 4 
ndah perlu en urugan 1 
15 Suplai Material Bag us 3 
16 Fasilitas Umum Tersedia 2 
Anallsa Matrik 
Item . Penentuan Nilai Modal sendin · 25 % 
Lokasi · Jl. Bubutan ( Wijaya ) Sewa Kamer : Rp. 200.000,00 
No. Kriteria Spesifikasi Nilal 
1 Return of Investment Before Tax 1, 081883046 2 
2 lnvestasi Total Rp 25.148. 162.477,00 3 
3 Hotel terdekat 6 buah 
4 Wkt. Tern . ke Bandera Juanda 45 menit 
5 Wkt Temp ke sts Guben 15 menit 4 
6 Wkt. Temp. ke sts. Pasar Turi 15 menit 4 
7 Wkt. Temp. ke Pel. Tn . Perak 20 manit 4 
8 Wkt. Temp ke usat Grosir 15 menit 4 
9 Wkt. Temp. ke Piasa Terdekat 15 menit 4 
10 Wkt. Temp ke lnlerchange tol 20menit 4 
11 Wkt. Temp. ke Gubernuran Smenit 4 
12 Wkt. Temp. ke Pemda KMS 10 menit 4 
13 Wkt. Temp. ke rkantoran 1Smenit 4 
14 Karakteristik lokasi r. btkas bangunan pertokoan 
15 Suplai Material Sulit 
-~ oO Fasilitas Umum Tersedra 2 
Analisa Matrik 
Item Penentuan Nilai Modal sendiri · 25 % 
lokas : J l Ngagel ( Adisrana ) Sewa Kamar · Rp. 200.000.00 
No. Kriteria Spesifikasi Nilal 
1 Return of Investment Before Tax 1,182274147 2 
2 lnvestasi Toral Rp. 48.538.688.878,00 1 
3 Hotel terdekat 2buah 3 
~ Wl<t Tam . ke Bandara Juanda 30menit 3 
5 Wl<r Temp. ke sts. Gubeng 15 memt 4 
6 Wt<t. Temp ke sts Pasar Turl 30 menil 3 
7 Wl<t Temp. ke Pel. Tn . Perak 45menit 1 
8 Wl<t Temp. ke pusat Grosir 15 menil 4 
9 Wl<t. Temp. ke Piasa Terdekat 20menit 4 
10 Wl<t Temp. ke lnlerchan e tot 20 manit 4 
11 Wl<t Temp. ke Gubernuran 30mann 3 
~2 Wl<t Temp. ke Pemda KMS 25 menil 3 
j-3 Wl<t. Temp. ke perkanroran 15menit 4 
14 Karakleristik lokasi s A4l~rtemen pertu perubuhan 1 
15 Supla1 Matenal Cukup 2 
18 Fasililas Umum Tersedia 1 
•tk 
tsa Matrik 
ri : 25% 
a Kamar · Rp. 200.000,00 
Item 
Jrn of Investment Before Tax 
Jal Sendiri 
~~ terdeket 
Temp. ke Bandara Juanda 
. Temp. ke sts. Gubeng 
Temp. ke sts. Pasar Turi 
.. Temp. ke Pel. Tng. Perak 
:. Temp. ke pusat Grosir 
: Temp. ke Piasa Terdekat 
t. Temp. ke Interchange tol 
t. Temp. ke Gubernuran 
t. Temp. ke Pemda KMS 

























NxB NtiBt Bobot N x B 
900 3 450 1.350 
300 2 150 300 
600 3 150 450 
138 2 35 69 
109 4 27 109 
81 2 27 54 
74 1 25 25 
59 4 20 79 
40 4 20 79 
69 4 17 69 
30 2 10 20 
20 4 10 40 
40 4 10 40 
25 2 25 50 
50 1 17 17 




3 4 5 
Nilai Bobot NxB Nilat Bobot Nx B Nilai Bobot N~ 
1 450 450 2 450 900 2 450 ! 
3 150 450 3 150 450 1 150 . 
2 150 300 1 150 150 3 150 • 
2 35 69 1 35 35 3 35 
4 27 109 4 27 109 4 27 
4 27 109 4 27 109 3 27 
4 25 99 4 25 99 1 25 
4 20 79 4 20 79 4 20 
4 20 79 4 20 79 4 20 
4 17 69 4 17 69 4 17 
4 10 40 4 10 40 3 10 
4 10 40 4 10 40 3 10 
4 10 40 4 10 40 4 10 
1 25 25 1 25 25 1 25 
3 17 so 1 17 17 2 17 
2 6 17 2 8 17 1 8 
2.023 2.255 2. 
5 3 
Anallsa Matrik 
Item . Penentuan Nilai 
Lokasi · Jl. Kerto Menangga! Ilia 
No. Kriteria 
1 Return of Investment Before Tax 
2 lnvestasi Total 
3 Hotel terdekat 
4 Wkt. Temp ke Bandara Juanda 
5 Wkt. Temp. ke sts. Gubeng 
6 Wkt. Temp. kests. PasarTun 
7 Wkt. Temp ke Pel Tng. Perak 
8 Wkt. Temp. ke pusat Grosir 
9 Wkt. Temp. ke Piasa Terdekat 
10 Wkt. Temp ke Interchange tol 
11 Wkt. Temp. ke Gubernuran 
12 Wkt. Temp. ke Pemda KMS 
13 Wkt. Temp ke perkantoran 
14 Karaktenstfk iokas1 
15 Supla1 Material 
16 Fasilitas Umum 
Analisa Matrik 
item : Penentuan Nilai 
Lokasi . Jl. A. Yam tO -18 
No. Kriteria 
1 Return of Investment Before Tax 
2 lnvestasi Total 
3 Hotel terdekat 
4 Wkt. Temp ke 8andara Juanda 
5 Wkt. Temp ke sts. Gubeng 
6 Wkt. Temp. ke sts. Pasar Tun 
7 Wkt. Temp ke Pel. Tng Perak 
8 Wkt. Temp. ke pusat Grosir 
9 Wkt. Temp. ke Piasa Terdekat 
10 Wkt. Temp ke Interchange tol 
11 Wkt. Temp. ke Gubernuran 
12 Wkt. Temp. ke Pemda KMS 
13 W~t. Temp ke perkantoran 
10: Karakteristik lokasi 
15 Suplai Matenal 
16 Fasilitas Umum 
Modal sendiri : 25% 
Sewa Kamar : Rp. 225.000.00 
Spesifikasi Nilal 
1 '414377658 2 




30 menit 3 
30 menlt 3 
30menlt 3 
40 manit 2 




Oator, Pe<sawoMn akbf 1 
Bag us 3 
Tersedta 2 
Modal sendiri 25 % 
Sewa Kamar : Rp 225.000 00 
Spesifikasi Nil a I 
2.458027087 3 
Rp. 32.437.966.812,00 2 
2buah 3 
30 menit 2 
15 memt 4 
30menit 2 
45 menit 1 
10 memt 4 
15 menit 4 
20menit 4 
25 memt 2 
20menit 4 
10 menit 4 




Item· Penentuan Nllai Modal sendiri : 25% 
lokasi : Jl. May, end Sungkono 101 ·1 03 Sewa Kamar : Rp 225 000 00 
No. Kriteria Spesiflkasi Nilai 
1 Return of Investment Before Tax 0,92938731 1 
2 lnvestasr Total Rp. 25.545.428.235,00 3 
3 Hotel terdekal 4 2 
4 Wkt Temp. ke Bandara Juanda 30menrt 2 
5 Wo<t Temp. ke sts. Gubeng 20menrt 4 
6 Wkt. Temp. ke sts Pasar Turi 20 menit 4 
7 Wkt Temp. ke Pel. Tng. Perak 20 menrt 4 
8 W.<.t. Temp. ke pusat Grosrr 20menit 4 
9 WKt. Temp. ke Piasa Terdekat 20 menit 4 
w Wkt Temp. ke Interchange tol 10 menrt 4 
i 1 Wkt Temp. ke Gubernuran 20menrt 4 
12 Wo<t. Temp. ke Pem<:la KMS 20 menit 4 
13 Wkt. Temp ke perkantoran 20 menrt 4 
14 Karakterislik lokasi ndahperlu pengurugan 1 
15 Suplar Matenal Bag us 3 
16 F asilrtas Umum Tersedia 2 
Analisa Matrik 
Item : Penentuan Nilai Modal sendiri · 25 'lo 
Lokasi · Jl. Bubutan ( Wrjaya ) Sewa Kamar . Rp. 225 000,00 
No. Kriteria Spesifikasi Nilai 
1 Return of Investment Before Tax 1.329070238 2 
2 lnvestasr Total Rp 25.148.162.477.00 3 
3 Hotel terdekat 6buah 1 
4 W~t. Temp ke Bandara Juanda 45 menrt • I 
5 Wkt Tamp. ke sts. Gubeng 15 menrt 4 
6 Wkt. Temp ke sts Pasar Turi 15 menit 4 
7 Wkt. Temp. ke Pel. T na. Perak 20 menrt 4 
8 Wkt. Temp. ke pusat Grosir 15 menrt 4 
9 Wkt. Temp. ke Piasa Terdekat 15 menit 4 
10 Wl<l. Temp. ke Interchange tol 20 menit 4 
1 j Wkt. Temp. ke Gubernuran 5 menrt 4 
12 Wkt Temp. ke Pemda KMS 10menit 4 
13 Wkt. Temp. ke perkantoran 15 manit 4 
14 Karaktenstik lokasr ar, bekas bangt~nan peftokoan 1 
15 Suplar Material Sulrt 1 
16 Fasrlitas Umum Tersedra 2 
Anallsa Matrik 
Item . Penentuan Nilai Modal sendiri : 25 % 
Lokas1 : Jl Ngagel ( Adistana ) Sewa Kamar : Rp 225.000.00 
No. Kriteria Spesifikasl Nilai 
1 Retum of Investment Before Tax 1.44201 0227 2 
2 lnvestasi Total Rp. 46.536.688 878,00 1 
3 Hotel terdekat 2buah 3 
4 Wkt. Temp. ke Bandara Juanda 30 manit 3 
5 Wkt Tern . ke sts Guben 15 men!! 4 
6 Wkt. Temp ke sts Pasar Tun 30menit 3 
7 Wkt. Temp. ke Pel. Tn . Perak 45 menit 1 
8 Wkt. Temp. ke usat Grosir 15 manit 4 
9 Wkt Temp l<e Piasa Terdekat 20 menit 4 
10 Wl<t Temp ke Interchange tol 20menit 4 
11 Wkt. Tam . ke Gubemuran 30 menit 3 
12 Wkt. Temp. ke Pemda KMS 25 manit 3 
13 Wkt Temp ke perkantoran 15 manit 4 
14 Karakteristik lokas1 s Apartemen pe<tv perub<J>an 1 
15 Su lai Material Cukup 2 




3r : Rp 225.000,00 
Item 
:urn of Investment Oefore Tax 
dal Sendltl 
lei terdekat 
:t Temp ke Bandera Juanda 
a Temp. ke sts. Gubeng 
d. Temp. ke sts. Pasar Turi 
<t Temp ke Pel Tng. Perak 
<t Temp. ke pusat Gros~t 
~t. Temp ke Piasa Terdekat 
~t Temp ke Interchange tol 
~t. Temp. ke Gubernuran 
«t. Temp ke Pemda KMS 
























-- - --Lokasl 
2 3 4 r-·----5 
NxB Ni~~ Bobo~.::- NxB N1~_!. Sobol NxB N1la1 Bobot NxB N1l81 Bobot ~ ~"-9oo uso -450 450 2 """:i5o f-· 9(JO r-·-~- 450 3 450 1 2 
300 2 150 300 3 150 450 3 150 450 1 150 
600 3 150 450 -~ 150 300 1 15g_ 150 3 1~>0 -138 2 35 69 2 35 69 1 35 ~- :l5 ,_.3 35 
109 4 27 109 4 27 109 4 27 1~Jt 4 27 
8 1 2 27 54 4 
-4- 109 4 27 r-.2.~ _ 2_ 27 74 1 25 25 4 25 99 4 -25 99 ,_.1 --25 ~ 
59 4 20 79 4 20 79 4 20 -79 4 20 
40 4 20 79 4 2_'?- 79 4 20 79 4 20 
69 4 --"17 69 4 17 69 4 17 -- 69 4 1T r-
~~ 2 10 20 4 10 40 4 10 40 3 1o r-20 4 10 40 4 1_~ 40 4 10 40 _ 2_ 10 
40 4 10 40 4 10 40 4 10 ---:io 4 r--10 r-
-~ -~ 25 50 1 25 25 1 25 25 1 25 50 1 --,~r- - ·1':7 3 17 50 1 17 '17 _1_ 17 
--:iT r-·--f-17 2 8 17 2 8 17 2 8 1 8 
2~~ _ _ ____ 2.76_~1----- 2.!JE: ,_ _ _ ___ 2.2,~ -------
2 1 5 3 ----~' '----- -....:: ---- ---
Analisa Matrik 
Item : Penentuan Nilai 
Lokasi Jl Kerto Menanggalllla 
No. Kriteria 
1 Return of Investment 8ef()(e Tax 
2 lnvestasi Total 
3 Hotel terdei<at 
4 Wl<l. Temp. ke eandara Juanda 
5 Wo<t Temp ke sts Gubeng 
6 Wl<t. Temp. ke sts. Pasar Tun 
7 Wl<t. Temp. ke Pel. Tng. Perak 
8 Wkt. Temp. ke pusat Grosir 
9 Wl<t. Temp. ke Piasa Terdekat 
10 Wl<t. Temp. ke Interchange tot 
11 Wo<t. Temp. ke Gubernuran 
12 Wl<t Temp. ke Pemda KMS 
13 Wl<t. Temp. ke perkantoran 
14 Karaktenst1k lokasi 
15 Suplai Material 
16 Fas1litas Umum 
Analisa Matrik 
Item : Penentuan Nilai 
Lekas• . Jl. A. Yani 10 ·18 
No. Kriteria 
1 Return of Investment Before Tax 
2 lnvestas1 Total 
3 Hotel terdekat 
4 Wl<t. Temp. ke eandara Juanda 
5 Wl<t Temp. ke sts. Gubeng 
6 Wl<t Temp ke sts. Pasar Turi 
7 Wl<t. Temp. ke Pel. TnQ. Perak 
8 Wl<t. Temp. ke pusat Groslf 
9 W~<t. Temp. ke Piasa Terdekat 
10 Wkt. Temp. ke Interchange tot 
11 Wl<t. Temp. ke Gubernuran 
12 Wl<t. Temp. ke Pemda KMS 
13 Wl<t Temp. ke perkantoran 
14 Karaktenstik lokasi 
15 Suplai Matenal 
16 Fasil11as Umum 
Modal sendiri : 25 % 
Sewa Kamar : Rp. 250.000,00 
Spesifikasi Nilai 
1,68172855 2 
Rp. 28.676.824.248,00 2 
0 4 
20 menit 4 
30memt 4 
30 men.t 3 
30 manit 3 
30 manit 3 
40 men.t 2 
10 menit 4 
30 menit 3 
25menlt 2 
5men.t 4 
Detar, P~raawahan aktif 1 
Bag us 3 
Tersedia 2 
Modal sendiri . 25 % 
Sewa Kamar : Rp. 250 000,00 
Spesifikasi Nilai 
2.830653929 3 
Rp. 32.437.966.812,00 2 
2 buah 3 
30 menit 2 
15 menit 4 
30 menit 2 
45 menit 1 
10 menll 4 
15 menit 4 
20men1t 4 
25 menit 2 
20 menit 4 
10 menl! 4 




Item · Penentuan Nila1 Moeal sendiri · 25 % 
Lokasi : Jl Mayjend Sungkono 101 ·1 03 Sewa Kamar : Rp 250.000.00 
No. Kriteria Spesifikasi Nilai 
1 Return of Investment Before Tax 1,132165287 2 
2 lnvestasi Total Rp 25.546.428.235,00 3 
3 Hotel terdekat 4 2 
4 Wld. Temp ke Sandara Juanda 30 menit 2 
5 Wkt. Temp. ke sts Gubeng 20 menu 4 
6 Wkt. Temp. ke sts. Pasar Turi 20 menlt 4 
7 Wkt. Temp ke Pel Tng Perak 20 menu 4 
8 Wkt. Temp. ke pusat Grosir 20 menu 4 
9 Wkt. Temp. ke Piasa Terdekat 20 menit 4 
10 Wkt. Temp ke Interchange tol 10 men1t 4 
11 Wkt. Temp. ke Gubernuran 20 men.t 4 
12 Wkt. Temp, ke Pemda KMS 20 menlt 4 
13 Wkt. Temp ke perkantoran 20 menlt 4 
14 Karakteristik lokasi ndah perlu pengurvgan 1 
15 Supla1 Matenal Bagus 3 
16 Fasllitas Umum Tersedia 2 
Analisa Matrik 
Item · Penentuan Nilai Modal sendiri : 25 % 
Lokasi : Jl. Bubutan ( WIJaya ) Sewa Kamar : Rp. 250 000.00 
No. Kriteria Spesifikasi Nilai 
1 Return of Investment Before Tax 1,57625743 2 
2 lnvestas1 Total Rp 25.148.162.477.00 3 
3 Hotelterdekat 6buah 1 
4 Wkt. Temp. ke Bandara Juanda 45 menit 1 
5 Wkl. Temp ke sts. Gubeng 15 menlt 4 
6 Wkt. Temp. ke sts Pasar Turi 15 menu 4 
7 Wkt. Temp. ke Pel. Tng Perak 20 menit 4 
8 Wkt. Temp ke pusat Grosir 15 mentt 4 
9 Wkt. Temp. ke Piasa Terdekat 15 menu 4 
10 Wkt. Temp. ke Interchange tol 20 manit 4 
11 Wkt. Temp. ke Gubernuran 5 manit 4 
12 Wkt. Temp. ke Pemda KMS 10 menu 4 
13 Wkt. Temp. ke perkantoran 15 menlt 4 
14 Karakterist1k lokas1 M, bekas bangunan pertokoan 1 
15 Suplai Material Sui II 1 
16 F as11itas Umum Tersedta 2 
Analise Matrik 
Item : Penentuan Nilar Modal sendiri : 25 % 
Lokasl · Jl Ngagel ( Adistana ) Sewa Kamar ; Rp. 250.000 00 
No. Kriteria Spesifikasi Nilai 
1 Return of Investment Before Tax 1 '7017 46307 2 
2 lnvestas• Total Rp. 46.536.688.878,00 1 
3 Hotel terdekat 2 ouah 3 
4 Wl<t. Temp. ke Bandara Juanda 30 menrt 3 
5 W«t Temp. ke sts Gubeng 15 menrt 4 
6 Wkl Temp. ke sts. Pasar Tun 30menit 3 
7 Wl<t. Temp. ke Pel. Tng. Perak 45menlt 1 
8 Wl<t. Temp. ke pusat Grosir 15 menit 4 
9 Wkt Temp ke Piasa Terdekat 20menrt 4 
10 Wl<t Temp ke Interchange tel 20meml 4 
;, Wl<t. Temp. ke Gullernuran 30menil 3 
12 Wtd Temp. ke Pemda KMS 25 menlt 3 
13 Wid Temp ke perkantoran 15 menrt 4 
14 Karakterlstik lokasi • Apattemen ~ perubU>on 1 
15 Suplai Material Cukup 2 
18 Fasllitas Umum Tersedia 1 
rik 
isa Matnk 
ijri : 25% 
·a Kamar : Rp. 250.000.00 
Item 
urn of Investment Belore Tax 
jal Sendtn 
el terdekat 
l Temp. ke Bandera Juanda 
t. Temp. ke sts. Guben!l 
.1 Temp ke sts Pasar Turi 
;t. Temp. ke Pel. Tng. Perak 
•t. Temp. ke pusat Grosir 
d. Teme. ke Piasa Terdekal 
<1. Temp ke Interchange tol 
~~ Temp. ke Gubernuran 
<t. Temp. ke Pernda KMS 

























NxB Nilai Bobot NxB 
900 3 450 1.350 
300 2 150 300 
600 3 150 450 
138 2 35 69 
109 4 27 109 
81 2 27 54 
74 1 25 25 
59 4 20 79 
40 4 20 79 
69 4 17 69 
30 2 10 20 
20 4 10 40 
40 4 10 40 
25 2 25 50 
50 1 17 17 





3 4 5 
Ndai Bobot NxB Nilai Bobot NxB Nilai Bobot N 
2 450 900 2 450 900 2 450 
3 150 450 3 150 450 1 150 
2 150 300 1 150 150 3 150 
2 35 69 1 35 35 3 35 
4 27 109 4 27 109 4 27 
4 27 109 4 27 109 3 27 
4 25 99 4 25 99 1 25 
4 20 79 4 20 79 4 20 
4 20 79 4 20 79 4 20 
4 17 69 4 17 69 4 17 
4 10 40 4 10 40 3 10 
4 10 40 4 10 40 3 10 
4 10 40 4 10 40 4 10 
1 25 25 1 25 25 1 25 
3 17 50 1 17 17 2 17 





"'!diri : 50 % 
11ar : Rp. 150.000,00 
Item 
.eturn of Investment before tax 
1odal Send1n 
lotelterdekat 
Vkt. Temp. ke Sandara Juanda 
Vkt Temp. ke sis Gubeng 
'Vkt. Tam!). ke sts. Pasar Tun 
tllkt. Temp ke Pel. Tn9. Perak 
Nkt Temp. ke f>USat Grosir 
Nkt. Temp. ke Piasa Terdekat 
Nkt Temp. ke Interchange tol 
/Vkl. Temp. ke Gubernuran 
/Vkt Temp. ke Pemda KMS 
o/Vkt. Temp. ke perkantoran 
Karakteristik lokasi 
Suplal Material 






















NxS Nilal Sobol NxS 
450 2 450 900 
300 2 150 300 
600 3 150 450 
138 2 35 69 
109 4 27 109 
81 2 27 54 
74 1 25 25 
59 4 20 79 
40 4 20 79 
69 4 17 69 
30 2 10 20 
20 4 10 40 
40 4 10 40 
25 2 25 50 
50 1 17 17 




3 4 5 
Nilai Bobot NxS N•lai So bot NxB Nilai Sobol Nx 
1 450 450 1 450 450 1 450 4 
3 150 450 3 150 450 1 150 1 
2 150 300 1 150 150 3 150 4 
2 35 69 1 35 35 3 35 1 
4 27 109 4 27 109 4 27 1 
4 27 109 4 27 109 3 27 
4 25 99 4 25 99 1 25 
4 20 79 4 20 79 4 20 
4 20 79 4 20 79 4 20 
4 17 69 4 17 69 4 17 
4 10 40 4 10 40 3 10 
4 10 40 4 10 40 3 10 
4 10 40 4 10 40 4 10 
1 25 25 1 25 25 1 25 
3 17 50 1 17 17 2 17 
2 a 17 2 8 17 1 B 




:liri 50 % 
ar · Rp. 175.000,00 
Item 
1turn of Investment Before Tax 
ldal Sendiri 
Jtel terdekat 
kt. Temp. ke Bandara Juanda 
kt. Temp. ke sts. Guben2 
kt. Temp. ke sts. Pasar Turi 
'kt Temp. ke Pel. Tng. Perak 
'kt. Temp. ke pusat Grosir 
lkt. Temp. ke Piasa Terdekat 
lid. Temp. ke Interchange tol 
Jkt. Temp. ke Gubernuran 
Jkl. Temp. ke Pemda KMS 

























NxB Nilai Bobot NxB 
450 2 450 900 
300 2 150 300 
600 3 150 450 
138 2 35 69 
109 4 27 109 
81 2 27 54 
74 1 25 25 
59 4 20 79 
40 4 20 79 
69 4 17 69 
30 2 10 20 
20 4 10 40 
40 4 10 40 
25 2 25 50 
50 1 17 17 




3 4 5 
N1lai Bobot NxB Nilai Bobot NxB NIISI Bobot N 
1 450 450 1 450 450 1 450 
3 150 450 3 150 450 1 150 
2 150 300 1 150 150 3 150 
2 35 69 1 35 35 3 35 
4 27 109 4 27 109 4 27 
4 27 109 4 27 109 3 27 
4 25 99 4 25 99 1 25 
4 20 79 4 20 79 4 20 
4 20 79 4 20 79 4 20 
4 17 69 4 17 69 4 17 
4 10 40 4 10 40 3 10 
4 10 40 4 10 40 3 10 
4 10 40 4 10 40 4 10 
1 25 25 1 25 25 1 25 
3 17 50 1 17 17 2 17 
2 8 17 2 8 17 1 8 




j in . 50% 
ar Rp. 200.000,00 
Item 
turn of Investment Before Tax 
>dal Sendtn 
•tel terdekat 
~t. Temp. ke Bandara Juanda 
kt. Temp. ke sts. Gubeng 
kt. Temp. ke sts Pasar Tun 
kt. Temp. ke Pel. Tng_ Perak 
kt. Temp. ke pusat Grosir 
'kt. Temp. ke Piasa Terdekat 
'kt. Temp. ke Interchange tol 
fkt Temp ke Gubernuran 
lkt. Temp. ke Pernda KMS 

























NxB Nilai Bobot Nx B 
900 2 450 900 
300 2 150 300 
600 3 150 450 
138 2 35 69 
109 4 27 109 
81 2 27 54 
74 1 25 25 
59 4 20 79 
40 4 20 79 
69 4 17 69 
30 2 10 20 
20 4 10 40 
40 4 10 40 
25 2 25 50 
50 1 17 17 




3 4 5 
Nilai Bobot N xB Nila1 Bobot Nx B N1l81 Bobot N> 
1 450 450 1 450 450 2 450 ! 
3 150 450 3 150 450 1 150 
2 150 300 1 150 150 3 150 
2 35 69 1 35 35 3 35 
4 27 109 4 27 109 4 27 
4 27 109 4 27 109 3 27 
4 25 99 4 25 99 1 25 
4 20 79 4 20 79 4 20 
4 20 79 4 20 79 4 20 
4 17 69 4 17 69 4 17 
4 10 40 4 10 40 3 10 
4 10 40 4 10 40 3 10 
4 10 40 4 10 40 4 10 
1 25 25 1 25 25 1 25 
3 17 50 1 17 17 2 17 
2 8 17 2 8 17 1 8 




liri 50 % 
3r: Rp. 225.000,00 
Item 
.urn of Investment Before Tax 
dal Sandin 
tel terdekat 
:t. Temp. ke Bandara Juanda 
:t Temp. ke sts Gubeng 
11. Temp. ke sts. Pasar Turi 
<t Temp. ke Pel. Tng. Perak 
<t. Temp. ke pusat Grosir 
~t. Temp. ke Piasa Terdekat 
~t. Teme, ke Interchange tol 
kt. Temp. ke Gubernuran 
kt. Temp. ke Pemda KMS 

























Nx8 N1la1 So bot NxS 
900 3 450 1.350 
300 2 150 300 
600 3 150 450 
138 2 35 69 
109 4 27 109 
81 2 27 54 
74 1 25 25 
59 4 20 79 
40 4 20 79 
69 4 17 69 
30 2 10 20 
20 4 10 40 
40 4 10 40 
25 2 25 50 
50 1 17 17 




3 4 5 
Nila1 Sobol NxS N1lai Sobol Nx8 N1lei Bobot N : 
1 450 450 2 450 900 2 450 
3 150 450 3 150 450 1 150 
2 150 300 1 150 150 3 150 
2 35 69 1 35 35 3 35 
4 27 109 4 27 109 4 27 
4 27 109 4 27 109 3 27 
4 25 99 4 25 99 1 25 
4 20 79 4 20 79 4 20 
4 20 79 4 20 79 4 20 
4 17 69 4 17 69 4 17 
4 10 40 4 10 40 3 10 
4 10 40 4 10 40 3 10 
4 10 40 4 10 40 4 10 
1 25 25 1 25 25 1 25 
3 17 50 1 17 17 2 17 
2 8 17 2 8 17 1 8 
2.023 2.255 • 5 3 
atrik 
•alisa Matrik 
1diri 50 % 
nar : Rp 225.000.00 
Item 
3turn of Investment Before Tax 
::>dal Sendiri 
)tel terdekat 
kt Temp ke Bandara Juanda 
l<1 Temp ke sts. Gubeng 
'kt. Temp. ke sts. Pasar Tun 
'kt. Temp. ke Pel. Tng. Perak 
'kt. Temp. ke p_usat Grosir 
'kt. Temp. ke Piasa Terdekat 
'kt. Temp ke Interchange tol 
'kt Temp ke Gubernuran 
'l<.t. Temp. ke Pemda KMS 

























NxB Nilai Bobot N xB 
900 3 450 1.350 
300 2 150 300 
600 3 150 450 
138 2 35 69 
109 4 27 109 
81 2 27 54 
74 1 25 25 
59 4 20 79 
40 4 20 79 
69 4 17 69 
30 2 10 20 
20 4 10 40 
40 4 10 40 
25 2 25 50 
50 1 17 17 




3 4 5 
Nilai Bobot Nx B Nilai Bobot NxB Nilai Oobot ~ 
2 450 900 2 450 900 2 450 
3 150 450 3 150 450 1 150 
2 150 300 1 150 150 3 150 
2 35 69 1 35 35 3 35 
4 27 109 4 27 109 4 27 
4 27 109 4 27 109 3 27 
4 25 99 4 25 99 1 25 
4 20 79 4 20 79 4 20 
4 20 79 4 20 79 4 20 
4 17 69 4 17 69 4 17 
4 10 40 4 10 40 3 10 
4 10 40 4 10 40 3 10 
4 10 40 4 10 40 4 10 
1 25 25 1 25 25 1 25 
3 17 50 1 17 17 2 17 
2 6 17 2 8 17 1 6 
2.473 2.255 
3 4 
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